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1 VERFAHREN

1.1 Ubersicht liber die Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum

Information/Anhérung Ortsbeirat Friesenheim gemaB §
75 (2) GemO am

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 05.09.2011

Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlus-

22.06.2011

ses im Amtsblatt 71/2011 am 30.09.2011
Beteiligung des Ortsbeirates 22 11.2011
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli- 01.02.2012
cher Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom o
Offenlagebeschluss am 23.01.2012
Ortstibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt 01.02.2012
9/2012 am

: : 09.02.2012-
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom 09.03.2012

Satzungsbeschluss (gem. § 10 (1) BauGB) am

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

1.2.1  Beschleunigtes Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und soll daher als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gemaBn § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erflllt, da

e die nach dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
2.530 m? betragt und damit den Schwellenwert von 20.000 m? deutlich unterschreitet.

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder begriindet noch vorbereitet.

¢ keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genann-
ten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB verzichtet. Ungeachtet dessen sind die zu erwartenden Auswirkungen des Bebauungs-
plans, aus dem die Auswirkungen auf die Umwelt hervorgehen, in Kapitel 6 ,,Griinordnung und
Klima“ dargestellt.

1.2.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Aufgrund der spezifischen Anforderungen und Auswirkungen des konkret geplanten Vorhabens
einer Wohnanlage zum Betreuten Wohnen wird der Bebauungsplan als vorhabenbezogener
Bebauungsplan geméaB § 12 BauGB mit integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufge-
stellt.

Wie in § 12 Abs. 1 BauGB vorgegeben, wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Durch-
flhrungsvertrag zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager geschlossen. Dieser Vertrag ent-
héalt insbesondere Regelungen zur Sicherung der angestrebten Nutzung, die Durchflihrungsfris-
ten fir das Vorhaben sowie gestalterische und/oder sonstige Vorgaben. Der Vorhaben- und
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ErschlieBungsplan mit der konkreten Darstellung des Vorhabens in Lageplan, Grundriss und
Ansichten ist Bestandteil dieses Vertrages.

Die Kostentbernahme fir die Planungsaufwendungen durch den Vorhabentrager ist in einem
gesonderten stadtebaulichen Vertrag - Kooperationsvertrag - geregelt.

2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414ff), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI | S. 1509)

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG); Neugefasst durch Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt ge&ndert durch Art. 6 G vom 28.07.2011
(BGBI. I S.1690)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Art. 2 G vom 06.10.2011 (BGBI. | S. 1986)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert
durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéan-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

e Gemeindeordnung (GemOQ) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt mehr-
fach geandert durch Artikel 11 G vom 28.09.2010 (GVBI. S. 280)

e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502, 2001 S.
2331), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI. Teil | S. 3214)

e Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | 1999
S. 1554), zuletzt gedndert durch Art. 16 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002 (BGI | S. 3830), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 G vom 21.07.2011 (BGBI. | S. 1475)

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) vom 31.07.2009, (BGBI. | S. 2585), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 G vom 06.10.2011 (BGBI | S. 1986)

e Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG -) in der Fassung
vom 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54) zuletzt geadndert durch § 52 des vom 09.03.2011 (GVBI.
S. 47)

¢ Landesabfallwirtschafts- und Altlastengesetz (LAbfWG) vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 27.10.2009 (GVBI S. 358)

e Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1),
zuletzt geéndert durch § 47 des Gesetzes vom 09.03.2011 (GVBI. S. 47)

e landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft
(Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG) vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)

e Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302) ), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 27.10.2009 (GVBI S. 358)

e Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 28.09.2010 (GVBI. S. 301)
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2.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Friesenheim nérdlich der Ludwigshafener Innenstadt
an der HohenzollernstraBe. Es wird im Westen durch die HohenzollernstraBe, im Norden, Osten
und Stden durch die Grundstiicke der angrenzenden Wohnbebauung begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan und wird
begrenzt:

im Nordwesten: durch die sidostliche Grenze des Flurstiicks 2971/28 sowie durch
Teile der stiddstlichen Grenze des Flurstlicks 2927/5

im Nordosten: durch Teile der sutdwestlichen Flursticksgrenze des Flurstlicks
2927/5

im Stdosten:  durch die nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke 2971/11, 2971/10,
2971/9, 2971/5

im Stdwesten: durch die nordéstliche StraBenbegrenzung der HohenzollernstraBe

Die FlachengrdBe des Planungsgebietes betragt ca. 3.370 m?.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstliicke 2971/6 und 2971/26.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieBend aus der Planzeich-
nung des Bebauungsplans.

p

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstticke mit den Flurstiicksnummern 2971/6 und 2971/26 wurden vom Vorhabentrager
mit Kaufvertrag vom 10.02.2011, angenommen am 27.02.2012, erworben.

3 PLANUNGSANLASS, - ZIELE UND -GRUNDSATZE

3.1 Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Der Vorhabentrager ist mit der Planung an die Stadt herangetreten, auf den derzeit zum Ver-
kauf stehenden Grundstlicken des Anwesens HohenzollernstraBe 56 eine aus drei Gebauden
bestehende Anlage fir Betreutes Wohnen zu errichten.

Aus dem Stadtteil heraus wurde bereits mehrfach der Wunsch nach einem derartigen Projekt
geauBert, um hier entsprechende Nachfragen decken zu kénnen. Der vorliegende Standort ist
gut integriert. Kleinere Geschéfte des taglichen Bedarfs sowie eine Apotheke sind unmittelbar in
der HohenzollernstraBe angesiedelt. Ebenso befindet sich hier die Haltestelle der StraBenbahn-
linie 10. Nach Norden hin ist die Grinanlage Alwin-Mittasch-Platz Gber die BremserstraBe er-
reichbar. Auf der gegenlberliegenden Seite der BremserstraBe befindet sich der Eingang zu
den Stadtischen Kliniken. Insofern bietet sich dieses Grundstiick fir eine Innenentwicklung
ebenso wie fur die beabsichtigte Nutzung an.

Die Flache befindet sich derzeit im unbeplanten Innenbereich gemaR §34 BauGB. Da sich die
geplante Bebauung Uber das bestehende MaB in den derzeit noch unbebauten Blockinnenbe-
reich erstrecken soll, flgt sich die Planung zumindest in Bezug auf die Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, nicht in die Umgebung ein. Da eine Genehmigung des Vorhabens nach
§34 BauGB damit nicht méglich ist, ist die Schaffung von Baurecht durch Aufstellung eines Be-
bauungsplanes notwendig.

3.2 Beschreibung der Bestandssituation

Das Plangebiet ist an der HohenzollernstraBe mit einem zweigeschossigen Wohngebaude be-
baut. Die Villa ist jedoch stark renovierungsbedurftig. Im rickwartigen Teil des Anwesens befin-
det sich der parkartige Garten des Anwesens. Sowohl der Vorgarten als auch der rickwartige
Bereich zeigen sich als dicht mit Blischen und Baumen eingewachsene Flache. Im rickwartigen
Garten besteht ein steilwandiges, wassergeflilltes Betonbecken, offensichtlich ein ehemaliges
Schwimmbecken. Bei den Baumen handelt es sich hauptsachlich um die Arten Pappel, Hainbu-
che, Ahorn, Platane, Tanne sowie Robinie. Die darunterliegende Krautschicht besteht zu weiten
Teilen aus Efeu und Brombeere, zwischen die verschiedene Zierstraucher eingestreut sind. Ein
Teil des Baumbestandes weist erkennbare Schaden auf.

Das direkte Umfeld des Plangebietes ist durch Wohn- und Mischnutzung gepragt. Im Nordosten
und Nordwesten grenzt eine reine Wohnbebauung in Form von viergeschossigen Zeilenbauten
an. Im Westen und Sidosten befinden sich teilweise villenartige freistehende Gebaude mit
Wohn- und Mischnutzung (Apotheke, Kiosk).

Hinter der 6stlich angrenzenden Zeile befindet sich die Griinanlage des Alwin-Mittasch-Platzes.

Im Sidwesten grenzt das Plangebiet an die HohenzollernstraBe. Die Bebauung entlang der
StraBe ist durch eine kleinteilige Mischnutzung aus kleinflachigen Laden und Dienstleistungen
im Erdgeschoss und Wohnnutzung in den oberen Geschossen gepragt. Die Bauhbéhen der
meist straBenseitig angebauten Geb&ude variieren zwischen zwei und drei Vollgeschossen zu-
zlglich eines ausgebauten Dachgeschosses.

Sudéstlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 60 m das Klinikum der
Stadt Ludwigshafen, das sich mit dem Haupteingang an der BremserstraBBe zum Plangebiet hin
orientiert.

Das Plangebiet ist durch die HohenzollernstraBe voll erschlossen.
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3.3 Planungsziele

3.3.1 Stadtebauliche Konzeption

Stadtebaulich handelt es sich bei der Planung um ein typisches Vorhaben zur Nachverdichtung
einer bisher baulich wenig intensiv genutzten Flache im Innenbereich. Dabei soll das bestehen-
de, zur StraBe orientierte, freistehende Wohngebaude durch einen gréBeren Baukoérper ersetzt
und durch zwei weitere Gebaude im bisher unbebauten, ehemals als parkartiger Garten genutz-
ten rickwartigen Grundstiicksbereich erganzt werden.

Die freistehenden Gebaude bilden dabei eine lockere, nach Stidosten gedffnete U-Form. Inner-
halb dieser Flache befinden sich 14 PKW-Stellplatze fir die Eigentimer und Besucher des
Wohnkomplexes. Die Eingédnge der Hauser B und C, ebenso der riickwartige Zugang zu Haus
A orientieren sich zu diesem Bereich. Die der Gesamtanlage zugeordneten Griin- und Aufent-
haltsbereiche wirken ebenso in diesen Bereich hinein, wie die sich hier befindenden privaten
Wohnungen mit ihren Terrassen und Balkonen.

Die Kubatur der Gebaude wird durch die Festsetzung von First- und Traufh6hen bestimmt. Die
festgesetzte Firsth6he orientiert sich hierbei an dem vorhandenen Gebaude sowie dem Nach-
bargebdude HohenzollernstraBe 58. Das derzeit auf dem Grundstick vorhandene Gebaude
setzt mit einer Firsthdhe von ca. 106,2m und einer Traufhdhe von ca. 101,2m 0UNN den Rahmen
fir die obere Begrenzung. Allerdings sollte hinsichtlich der Firsthéhe eher das Gebaude Hohen-
zollernstraBe 58 als MaBstab dienen. Im Verhaltnis zur Bebauung am Alwin-Mittasch- Platz 1-7
bleiben die neuen Gebaude mit ihrer Firsthbhe knapp an bzw. unter der dort vorhandenen
Traufhdhe. Unter Bertcksichtigung des Gelandeniveaus ergibt sich entlang der Hohenzollern-
straBe eine dreigeschossige Bebauung (3. Geschoss im Dach) und im rickwartigen Grund-
stlicksteil eine viergeschossige Bebauung (4. Geschoss im Dach).

3.3.2 Verkehrliche ErschlieBung

StraBenverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die westlich angrenzende Hohen-
zollernstraBe. Uber die HohenzollernstraBe und Blrgermeister-Griinzweig-StraBe ist das Plan-
gebiet an die Ludwigshafener Innenstadt sowie an das FernstraBennetz angeschlossen. Als
weitere klassifizierte StraBen befindet sich im Norden von Friesenheim die SternstraBe (K3) mit
Anschluss an die B9 Richtung Frankenthal. Im Stiden von Friesenheim stellt die L523 eine An-
bindung in Richtung Frankenthal her.

Das Plangebiet ist verkehrlich voll erschlossen. Die Herstellung oder Erganzung offentlicher
Verkehrsflachen zur ErschlieBung ist nicht notwendig. Die Zufahrtsflachen fur die Feuerwehr
werden auf dem Grundstick nachgewiesen.

Ruhender Verkehr

Auf dem Grundstiick selbst sind in ausreichender Anzahl Stellplatze fir den ruhenden Verkehr
vorzuhalten. Hierbei sind einerseits Stellplatze fir Bewohnerinnen und Bewohner, andererseits
aber auch ausreichend Stellplatze fir Besucher, Lieferanten, und Serviceanbieter vorzusehen.
Hinsichtlich der allgemein genutzten Stellplatzflachen gibt es eine Unterscheidung zwischen
Stellplatze die langer okkupiert werden wie z.B. flir Besucher oder Pflege-/Servicedienste und
kurzfristig bendtigte Stellplatze flr Arztbesuche, Therapeuten, Anlieferungen wie z.B. Apothe-
ken u.d. mit einem schnelleren Wechsel. Aus diesem Grund sollen im inneren Bereich 3 Stell-
platze fur Besucher/Dienstleistungsanbieter und vor dem Haupteingang an der Hohenzollern-
straBe zwei Stellplatze flir Besucher angeboten werden. Zwei weitere Stellplatze neben dem
Haupteingang sind mit einer zeitlichen Befristung fiir kiirzeres Parken z.B. fir Arzte, Apotheker
und Anlieferung vorzusehen, zuséatzlich ist ein Stellplatz fir das Betreuungspersonal vorzuhal-
ten. Entsprechende Regelungen sind im Durchfihrungsvertrag enthalten.

Offentlicher Personennahverkehr
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Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die StraBenbahnlinie 10 in der Hohenzollern-
straBe. Die Entfernung zur Haltestelle Ludwigshafen Klinikum betragt ca. 90 m. Die StraBen-
bahnlinie 10 verkehrt hier in 15-mindtiger Taktung auf der Strecke zwischen Friesenheim Mitte
und Luitpoldhafen Gber Ludwigshafen Mitte.

3.3.3 Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom, Wasser und Telekommunikation sowie gege-
benenfalls Gas erfolgt Uber die vorhandenen Leitungen in der HohenzollernstraBBe. Ausbauer-
fordernisse an den bestehenden Netzen sind nicht zu erwarten.

Entsorgung Schmutzwasser

Der Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation erfolgt an die vorhandene Kanalleitung in der
HohenzollernstraBe.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

GemaB dem Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser, soweit mit vertretbarem Auf-
wand mdglich, bei demjenigen, bei dem es anfallt, grundsatzlich verwertet oder versickert wer-
den.

Das anfallende Niederschlagswasser ist daher — soweit mdglich - innerhalb des Plangebietes
breitflachig tber die belebte Bodenzone zu versickern. Das Versickern Uber Versickerungsrigo-
len ist im Freiflachengestaltungsplan vorgesehen. Die entsprechende Entwasserungsplanung
ist mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft abzu-
stimmen.

3.4 Immissionsschutz

Schall

Im Untersuchungsgebiet stellt der StraBenverkehrslarm die maBgebliche Immissionsquelle dar.
Dieser geht insbesondere von der HohenzollernstraBe studwestlich des Plangebiets aus, die
eine Uber das eigentliche Plangebiet hinausreichende ErschlieBungsfunktion besitzt.

Nach Angaben der Stadtverwaltung Ludwigshafen betrug die Verkehrsbelastung der Hohenzol-
lernstraBBe im Bereich des Plangebietes im Jahr 2002 5400 KFZ / Tag, bei einem LKW-Anteil
von 2%. Ausgehend von diesen Daten ist flr das Jahr 2020 ein geringer Rickgang der Belas-
tung auf 5200 KFZ/Tag mit einem LKW-Anteile von 3% prognostiziert. In der Hohenzollernstra-
Be verlauft darlber hinaus die StraBenbahnlinie 10 mit fahrplanmaBig 65 Fahrtenpaaren, also
130 Bewegungen an Werktagen. Im Zusammenspiel mit dem wesentlich intensiveren KFZ-
Verkehr ist die StraBenbahn flr die resultierende Verkehrslarmbelastung kaum relevant und
wird daher nicht gesondert betrachtet.

Nach einer Uberschlagigen Ermittlung geman der ,Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen,
RLS-90 ergibt sich fir das stdliche, der StraBe am néchsten liegende Gebaude auf H6he von
1 m (Fensterbriistung im Erdgeschoss) eine Verkehrslarmbelastung von ca. 59,5 dB(A) am Tag
und ca. 52 dB(A) in der Nacht. Durch diese Belastung werden die Orientierungswerte der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ deutlich Gberschritten. Bei den Vorgaben der DIN 18005
handelt es sich um nutzungsbezogene Orientierungswerte, deren Einhaltung im Rahmen der
Bauleitplanung angestrebt werden sollen. Fir ein Allgemeines Wohngebiet liegen die Orientie-
rungswerte mit 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht um 4,5 dB(A) bzw. 7 dB(A) unter
den flur das der HohenzollernstraBe am nachsten gelegene Erdgeschossfenster errechneten
Werten. Auch die Grenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (16. BimschV) von
59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht in Allgemeinen Wohngebieten werden Uberschrit-
ten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” werden erst ab einer
Entfernung von ca. 100 m zur HohenzollernstraBBe eingehalten. Die Grenzwerte der 16. Bim-
schV werden bereits ab ca. 45 m Entfernung erreicht.
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Im Vergleich zum bestehenden Baurecht nach § 34 BauGB werden straBenseitig durch den
Bebauungsplan keine sensibleren Nutzungen zugelassen. Die bestehenden gesetzlichen Rege-
lungen, die im Planungsgebiet auch unabhangig von der Aufstellung des Bebauungsplanes
anzuwenden sind, reichen grundsatzlich aus, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im
Sinne des BauGB sicher zu stellen. So missen gemaB § 16 Abs. 2 Satz 1 LBauO Rheinland-
Pfalz alle Gebaude einen ihrer Lage und Nutzung entsprechenden Schallschutz haben. Diese
Anforderung gilt generell und unabhangig von der Aufstellung eines Bebauungsplanes. Dessen
ungeachtet werden im Bebauungsplan entsprechend MaBnahmen zum passiven Schallschutz
festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind daher alle zur HohenzollernstraBe gelegenen AuBenbauteile
der Gebaude mit Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdumen entsprechend Larmpegelbereich Il
geman DIN 4109 zu dimensionieren.

Bei Schlafrdumen und Kinderzimmern sind bis zu einem Abstand von 45 m (Einhaltung der
Grenzen des 16. BlmschV) zum Fahrbahnrand der HohenzollernstraBe an den in Richtung der
benannten StraBe ausgerichteten Fassaden die Fensterkonstruktionen der im Sinne der Lan-
desbauordnung notwendigen Fenster mit integrierten Liftungseinrichtungen vorzusehen. Not-
wendige Fenster nach LBauO sind die Fenster, die in ihrer Beschaffenheit und Anzahl sicher-
stellen, dass der Raum ausreichend mit Tageslicht belichtet und geluftet werden kann. Dazu
muss das RohbaumaB der Fenster6ffnungen mindestens ein Zehntel der Grundflache des
Raumes betragen, ein geringeres MaB kann zugelassen werden, wenn wegen der Lichtverhalt-
nisse keine Bedenken bestehen. Bei Aufenthaltsrdumen im Dachraum bleiben Raumteile mit
einer lichten Hohe bis 1,50 m bei der Ermittlung der Grundflache auBer Betracht. Oberlichter
anstelle von Fenstern kénnen als notwendige Fenster zugelassen werden, wenn die Gesund-
heit nicht beeintrachtigt wird. Die schalltechnischen Anforderungen sind von den Fenstern ein-
schlieBlich der Beltftungseinrichtungen zu erbringen. Dies gilt analog auch fur Fenster mit Roll-
ladenkasten. Die beschriebenen Vorgaben gelten bei ausgebauten Dachgeschossen sinnge-
manB auch fur die Dachflachen und Dachfenster.

Eine weitere mdgliche Schallquelle ist der stidwestlich des Plangebietes gelegene Hubschrau-
berlandeplatz des Klinikums der Stadt Ludwigshafen, der sich auf dem Dach des Klinikgebau-
des befindet. Auch dieser Konflikt besteht unabhangig von der Aufstellung des Bebauungs-
plans, zumal sich im Umfeld des Plangebietes weitere Wohngebaude — teilweise sogar noch
naher — im Einwirkungsbereich des Landeplatzes befinden.

Nach Aussage der Larmkartierung gemaB Umgebungslarmrichtlinie befindet sich das Plange-
biet in einem durch die sudlich in einem Abstand von 600 m verlaufende Bahnlinie Ludwigsha-
fen — Worms belasteten Bereich. Die Belastung durch den Bahnverkehr im Plangebiet liegt am
Tag im Bereich von 55 — 60 dB(A) und in der Nacht im Bereich von 50 — 55 dB(A). Die Ermitt-
lung der Larmpegel basiert auf neuen EU-harmonisierten Berechnungsverfahren. Ein direkter
Vergleich mit in Deutschland vorhandenen Grenz- und Richtwerten ist daher nur sehr einge-
schrankt méglich. Aufgrund der beschriebenen Belastung des Plangebietes durch den StraBen-
verkehr wird der Bahnlarm vom StraBenlarm Uberlagert. Durch die raumlich naher gelegenen
Schallquellen des StraBenverkehrslarms ist der Bahnlarm kaum als wesentlich stérendes Ein-
zelereignis wahrnehmbar. Die festgesetzten MaBnahmen zum Schallschutz erscheinen ausrei-
chend um den notwendigen Schallschutz sowohl gegenlber der HohenzollernstraBBe als auch
gegeniber der Bahnlinie zu gewahrleisten.

Natirliches Radonpotenzial

Im Rahmen der Tréagerbeteiligung hat das Landesamt fir Geologie und Bergbau auf ein mdg-
licherweise erhdhtes Radonpotential im Plangebiet hingewiesen. Grundlage hierfiir bildet die
bisher nur auf wenigen Messungen beruhende Radonprognose-Karte fur Rheinland-Pfalz. Die
Karte gibt bisher lediglich Anhaltspunkte Uber die Héhe des wahrscheinlichen groBflachigen
Radonpotenzials. Kleinrdumig, also im Geltungsbereich oder auf dem konkreten Bauplatz kén-
nen davon aufgrund geologischer EinflussgroBen (wie z.B. tektonische Stérungen, Porositat
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des Gesteins im Untergrund, etc.) deutliche Abweichungen zu héheren, aber auch niedrigeren
Radonwerten auftreten.

Fir den Bereich des Oberrheingrabens, in dem auch das Plangebiet liegt, weist die zur groben
Orientierung geeignete Radonprognose-Karte ein erhéhtes Radonpotenzial (40-100 kBg/m?)
auf. Hier ist es in der Regel ausreichend neben regelmaBigem Luften auf die Durchgéangigkeit
der Betonfundamentplatte und einen DIN-gerechten Schutz gegen Bodenfeuchte zu achten.
Daher wurde ein entsprechender Hinweis ,Natirliches Radonpotenzial® in die Planung aufge-
nommen.

Liegt es im Interesse des Bauherrn die konkrete Radonbelastung auf seinem Grundstiick zu
bestimmen, kann er Untersuchungen zur Radonbelastung der Bodenluft durchfihren oder
durchfihren lassen. Liegen die Werte im Einzelfall Gber 100kBg/m® kdénnen z.B. der Abschluss
des Treppenhauses gegen das Untergeschoss, der Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsraume
im Kellerbereich oder der Einbau einer radondichten Folie unter der Bodenplatte sinnvoll sein.

Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten, aber auch Radonsanierungen kénnen
dem Radon-Handbuch des Bundesamts fir Strahlenschutz entnommen werden
(www.bfs.de/de/bfs/druck/jahresberichte/jp2001_aet07.pdf). Weitere Informationen erteilt die
Radon-Informationsstelle im Landesamt fir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht
(www.luwg.rlp.de » Startseite > Service > Radon-Informationen) und das Landesamt fir Geologie
und Bergbau (www.Igb-rlp.de).

3.5 Artenschutz

Zur Abschéatzung der artenschutzfachlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde vom Land-
schaftsplanungsbiro Burkard im Oktober 2011 eine ,Landschaftsplanerische Stellungnahme
und artenschutzrechtliche Prifung zur Bebauung des Grundstiicks HohenzollernstraBe 56 in
Ludwigshafen / Rh.“ erstellt. Bei der Erhebung artenschutzfachlich relevanter Arten und der
Bewertung des zu erwartenden Eingriffs kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

Vogel

Aufgrund des dichten gehélzartigen Baum- und Strauchbestandes auf der Flache ist im Plange-
biet mit Vorkommen von heimischen europaischen Vogelarten gemaR Artikel 1 Vogelschutz-
richtlinie zu rechnen. Ornithologische Kartierungen werden in der Regel im Zeitraum zwischen
Februar und Juni durchgefihrt. Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden im Zeitraum zwischen
Ende Juni und Anfang Juli insgesamt drei Begehungen des Gelandes Durchgefihrt. Aufgrund
dieser etwas fortgeschrittenen Jahreszeit zu Beginn der Untersuchung war keine vollstédndige
Bestandsaufnahme der vorhandenen Vogelarten mehr méglich, so dass Uberwiegend der po-
tentielle Vogelbestand erhoben wurde.

Vogelart Moglicher | Nahrungs- | Moglicher Rote Liste Rheinland-
Brutvogel | gast Jahresvogel | Pfalz/ BRD

Gartengrasmicke X

Ménchsgrasmiicke X X

Zilpzalp X

Grauschnapper X

Hausrotschwanz X

Rotkehlchen X X

Singdrossel X

Amsel X X

Blaumeise X X

Kohimeise X X
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Vogelart Méglicher | Nahrungs- | Moglicher Rote Liste Rheinland-
Brutvogel | gast Jahresvogel | Pfalz/ BRD

Kleiber X

Gartenbaumlaufer X X

Buchfink X X

Girlitz X X

Grinling X X

Stieglitz X

Haussperling X Kategorie V: Vorwarnliste RL BRD

Feldsperling X X Kategorie V: Vorwarnliste RL BRD

Star X

Elster X

Aaskréhe X

Ringeltaube X X

Grinspecht X

Buntspecht X X

Zaunkdnig X X

Ornithologische Kartierung; Quelle: Landschaftsplanerische Stellungnahme und artenschutzrecht-
liche Prifung zur Bebauung des Grundstiicks HohenzollernstraBe 56 in Ludwigshafen /RH. Kate-
gorie V: Vorwarnliste

Demnach sind fiir die Gartenflache viele heimische Vogelarten anzunehmen, unter denen sich
jedoch keine seltenen Arten befinden. Es handelt sich vielmehr um die fir den Siedlungsbereich
typischen und zu erwartenden Vogelarten. Arten der Roten Liste Rheinland — Pfalz konnten
nicht nachgewiesen werden.

Da durch die isolierte Lage der Gartenflache, die bestehenden Gebaude und die Nutzung von
Wohnhaus und Garten bereits Vorbelastungen vorliegen, ist dem Garten eine mittlere Bedeu-
tung fir die Vogelwelt zuzurechnen. Die Rodung der vorhandenen Baume und Straucher ist
geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ohnehin nur auBerhalb der Vogelbrut im Zeitraum vom 01.
Oktober bis Ende Februar zuléssig, so dass keine Stérung der Vogelbrut zu beflrchten ist.

Fledermause

Laut artenschutzrechtlichem Gutachten sind aufgrund der Habitatstruktur und des dichten Be-
wuchses voraussichtlich keine Fortpflanzungsquartiere, Ruhestatten oder Jagdreviere fir Fle-
dermduse betroffen. Ausweichmdglichkeiten gibt es in den benachbarten Bremser Stra-
Be/Ebertpark bzw. Alwin-Mittasch-Platz. Hierbei handelt es sich um offene baumreiche Ab-
schnitte mit Insektenvorkommen.

Kleinsduger

Als weiterer Vertreter der Kleinsduger kann der Igel (Erinaceus europaeus, Rote Liste Rhein-
land-Pfalz 3 ,gefahrdet”) angenommen werden, auch wenn die Gartenflachen groBteils dicht
bewachsen und hohes Verkehrsaufkommen auf der HohenzollernstraBe und am stadtischen
Klinikum ein Uberleben unwahrscheinlich machen.

Insekten

Die starke Beschattung und dadurch bedingte Blitenarmut in der Krautschicht sowie dichte Be-
bauung und intensive Nutzung in der angrenzenden Umgebung fihren zu einer geringen An-
zahl vorhandener Insektenarten, wie z.B. von Schmetterlingen, Wildbienen und Kafern.
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Far seltene Libellen fehlen geeignete Wasserflachen und Beutetiere. Potentiell kénnen z.B. die
anspruchslosen und haufigen Plattbauch- oder Vierfleck-Libellen in dem Bassin vorkommen.

Heuschrecken kdnnen sich im dichten und schattigen Unterwuchs des Gartens nicht entwi-
ckeln.

Amphibien und Reptilien

Amphibien und Reptilien konnten nicht nachgewiesen werden. Das Wasserbecken mit seinen
steilen Wéanden ist fir Amphibien nur bedingt als Lebensraum geeignet. Fir Reptilien, wie z.B.
die Zauneidechse, ist der Garten durch den dichten Bewuchs zu stark verschattet. Ein potentiel-
les Vorkommen wird somit nicht angenommen. Fur die Ringelnatter fehlen Feucht- und Nass-
zonen, flr die Blindschleiche sonnige ruhige Platze um ein Uberleben zu garantieren. Wie bei
den Kleinsdugern bereits beschrieben, ist ein Uberleben von Amphibien und Reptilien durch die
angrenzende intensive Flachennutzung, das hohe Verkehrsaufkommen auf der Hohenzollern-
straBe und am stadt. Klinikum sowie streunende Katzen unwahrscheinlich.*’

In Bezug auf potenziell betroffene Arten ist somit laut artenschutzrechtlicher Priifung® davon
auszugehen, dass die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden kann, da im Umfeld
des Planungsgebietes ausreichend andere, gleichwertige Gehdlzbestande - insbesondere
durch die groBe, zusammenhangende Grinflache des Alwin-Mittasch-Platzes - vorhanden sind.

Bezlglich potenziell betroffener Vogelarten ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der na-
turschutzrechtlich vorgegebenen Rodungszeiten (01. Oktober bis Ende Februar) keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgeldst werden.

In Bezug auf Eidechsen ist sicherzustellen, dass wahrend der BaumaBnahme keine Tiere in
das Planungsgebiet einwandern und dieses neu als Fortpflanzungs- und Ruhestatte nutzen.
Daher wird empfohlen, wahrend der BaumaBnahme Sand- und Kiesablagerungen an sonnigen
Platzen insbesondere im Zeitraum zwischen Mai und Juli eines Jahres zu vermeiden.

! Landschaftsplanungsbiiro Burkart: Landschaftsplanerische Stellungnahme und artenschutzrechtliche Prifung zur
Bebauung des Grundstiicks HohenzollernstraBBe 56 in Ludwigshafen / Rh. (19. Okt. 2011) Ludwigshafen; S.10

2 Landschaftsplanungsbiiro Burkart: Landschaftsplanerische Stellungnahme und artenschutzrechtliche Prifung zur
Bebauung des Grundstiicks HohenzollernstraBe 56 in Ludwigshafen / Rh. (19. Okt. 2011) Ludwigshafen
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4 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION UND VERHALTNIS ZUR UBERGEORD-
NETEN PLANUNG

4.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm [V gilt seit dem 25.11.2008. Danach liegt die Stadt Lud-
wigshafen in einem verdichteten Raum. Diese Raume sollen der kinftigen Entwicklung des
Landes dienen. Dazu soll unter Schonung der Freirdume eine mdglichst qualitativ hochwertige
Weiterentwicklung der Siedlungsflachen fir Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen und Verkehr
erfolgen, die die Funktionsféhigkeit dieser Raume sicherstellt.

Die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum fUr alle Teile der Bevoélke-
rung soll insbesondere durch die Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen Bausubstanz
und die Férderung neuer Bauformen gesichert werden.

Ein barrierefreier Zugang zu Einrichtungen der Grundversorgung auch fir in ihrer Mobilitat ein-
geschrankte Menschen soll durch die glinstige Zuordnung des Wohnraumes zur sozialen Infra-
struktur und zu den Haltepunkten des Bus- und Schienenpersonennahverkehrs sichergestellt
werden.

4.2 Regionalplan
Im gultigen Regionalplan ist fir das Plangebiet ,Siedlungsflache Wohnen— Bestand” dargestellt.

4.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen ist das Plangebiet als Wohnbauflache darge-
stellt. Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

4.4 Bisheriges Baurecht

Fir die Flachen des Plangebietes wurde bislang kein Bebauungsplan aufgestellt. Sie sind dem-
nach geman § 34 BauGB dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen. Ein Bauvorhaben ist im
unbeplanten Innenbereich zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf dabei nicht beeintrach-
tigt werden.

5 PLANUNG UND ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

5.1 Planung des Vorhabentragers

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung einer Anlage zum Betreuten Wohnen beste-
hend aus drei freistehenden Gebauden mit insgesamt 52 Zwei- und Dreizimmerwohnungen mit
zugehoérigen Gemeinschaftsanlagen wie Veranstaltungssaal und Gymnastikraum, sowie ein
Sozialblro. Zur Anlage gehdren 24 PKW-Stellplatze auf dem eigenen Grundstuck.

Der Bezug der Wohnungen soll an den Abschluss eines Betreuungsvertrages gekoppelt sein.
Als Kooperationspartner fir die Erbringung der Betreuungsleistungen ist das Deutsche Rote
Kreuz vorgesehen.
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5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Bei der gewilnschten Nutzung ,Betreutes Wohnen* handelt es sich primar um eine Wohnnut-
zung, die sich insbesondere an den Bedirfnissen alterer und kérperlich eingeschrankter Men-
schen orientiert und durch ein zusatzliches Betreuungsangebot ergénzt wird. Die Art der bauli-
chen Nutzung wird daher als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Gartenbaubetriebe sind nicht zuldssig, da sich diese Nutzungen nicht in die Umgebung einfi-
gen. Tankstellen werden aufgrund ihres Stérpotentials ausgeschlossen.

Die Notwendigkeit andere Wohnformen oder weitere geméan §4 BauNVO allgemein oder aus-
nahmsweise zuldssige Nutzungen aus der planungsrechtlichen Zuldssigkeit auszuschlieBen
wird nicht gesehen, da dadurch auch sinnvolle Erganzungsnutzungen wie nicht stérendes
Handwerk und Einzelhandel wie Optiker, orthopadischer Schuhmacher oder Hérgerateakusti-
ker, unzuldssig wurden.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind entsprechend § 12 Abs.
3a BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in einem Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Ande-
rungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchflhrungsvertrags
sind zul&ssig. Uber den Durchfiihrungsvertrag kann die Stadt Ludwigshafen sicherstellen, dass
die Nutzungskonzeption des betreuten Wohnens auch bei Zulassung sonstiger Nutzungen ge-
wabhrt bleibt.

Klarstellend wird geregelt, dass ergéanzend zu der Nutzung Betreutes Wohnen auch eine ge-
werbliche Nutzung erlaubt sein soll, wenn sie der Gewinnung erneuerbarer Energien dient
(Photovoltaikanlagen auf den Dachern) und im Ubrigen dem Bauvorhaben untergeordnet bleibt.

Maf der baulichen Nutzung

Die zulassige GRZ wird mit 0,4; die zuldssige GFZ mit 1,2 festgesetzt. Damit werden die fir ein
allgemeines Wohngebiet zuldssigen Obergrenzen gemal §17 BauNVO eingehalten.

Die zulassige GRZ darf durch Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des
§14 BauNVO, auf bis zu 0,75 Uberschritten werden, um dem Vorhabentrager die Méglichkeit zu
einer angemessenen Gestaltung des Freibereichs zu geben. Dieser zeichnet sich durch den mit
der besonderen Nutzung des Betreuten Wohnens verbundenen Anspruch an Barrierefreiheit
und leichte Begehbarkeit auch mit Gehhilfen erfahrungsgeméaB durch einen héheren Grad an
befestigten Flachen aus.

Die Kubatur der Gebaude wird durch die Festsetzung von First- und Traufh6hen bestimmt. Die
festgesetzte Firsthéhe orientiert sich mit 105,10 m tber Normal Null (NN) an dem vorhandenen
Gebaude sowie dem Nachbargebaude HohenzollernstraBe 58. Im Verhéltnis zur Bebauung am
Alwin-Mittasch-Platz 1-7 bleiben die neuen Gebaude mit ihrer Firsthéhe knapp an bzw. unter
der dort vorhandenen Traufhéhe. Die Traufhéhe wird fir das Plangebiet differenziert festge-
setzt. Innerhalb der straBenseitigen Uberbaubaren Grundstlcksflache ist eine maximale Trauf-
héhe von 101,30 m tber Normal Null zuldssig. Innerhalb der beiden rickwartigen Gberbaubaren
Grundstiicksflachen ist eine etwas héhere maximale Traufhéhe von 101,60 m Gber Normal Null
zuladssig. Die HOhenfestsetzung reagiert damit auf die umgebende Bebauung und vermittelt
zwischen den vorhandenen Nachbargebauden in der HohenzollernstraBe und dem Alwin-
Mittasch-Platz.

Die maximal zulassige Traufhéhe darf Gber max. 1/3 der zugehérigen Gebaudelange Uber-
schritten werden um Gauben und Dacheinschnitte fir Balkone ausbilden zu kénnen. Techni-
sche Aufbauten flr Fahrstiihle werden dabei nicht auf die Uberschreitung der Traufhdhe ange-
rechnet, da ein Fahrstuhl zur barrierefreien Gestaltung der Gebaude unabdingbar ist.

Unter Bericksichtigung des Gelandeniveaus ergibt sich entlang der HohenzollernstraBBe eine
dreigeschossige Bebauung (3. Geschoss im Dach) und im rickwartigen Grundstlcksteil eine
viergeschossige Bebauung (4. Geschoss im Dach).
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Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe dient der Kanaldeckel in der westlichen Einmin-
dung der BremserstraBe mit einer Hohe von 93,41 m tber Normal Null.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Da das nordwestliche und stddéstliche Nachbargrundstiick bereits unter Einhaltung des bauord-
nungsrechtlichen Grenzabstandes bebaut ist, wird die offene Bauweise festgesetzt.

Die straBenbegleitende Bebauung ist im Umfeld traufstandig ausgefihrt. Dies ergibt sich in der
Regel durch die rechteckige Grundform der Baukérper oder der geschlossenen Bebauung. Um
das Einflgen des Vorhabens in das bestehende Umfeld zu gewahrleisten wird fir das zur Stra-
Be gelegene allgemeine Wohngebiet WA 1 die traufstandige Stellung baulicher Anlagen festge-
setzt. Die Firstrichtung des mittleren Baukdrpers (Haus B) orientiert sich an der Hauptfirstrich-
tung der benachbarten Villen sowie der Hauser Alwin Mittasch-Platz 5-7. Fir Haus C wird die
Firstrichtung des Hauses Alwin-Mittasch-Platz 1-3 aufgenommen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen begrenzt. Die Uberbaubare Grund-
stlicksflache wird so abgegrenzt, dass zu der umgebenden Wohnnutzung ein ausreichender
Abstand eingehalten wird und die Mdglichkeit besteht, innerhalb des Plangebietes einen ange-
messenen Freibereich auszubilden. So hélt die nordwestliche Baugrenze einen Abstand von
4,5 m zur Grundstlicksgrenze ein. Die norddstliche Baugrenze tritt um 10 m hinter die Grund-
stlicksgrenze zu den angrenzenden Zeilenbauten zuriick. Im Sidosten weicht die Baugrenze
um mindestens 7 m hinter die Grundstlicksgrenze zurlick. Um das stadtebauliche Konzept aus
drei unverbundenen Einzelhdusern zu sichern, werden alle drei geplanten Baukérper jeweils
durch eine abgegrenzte Uberbaubare Grundsticksflache eng umschrieben.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Plangebiet sind mindestens 10 kleinkronige und 5 groBkronige Laubbdume mit einem
Stammumfang von mindestens 18 — 20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten oder er-
satzweise entsprechende bestehende Baume zu erhalten. Durch die Anpflanzung oder den
Erhalt bestehender Baume soll der Eingriff durch die Rodung und Umnutzung der bisher dicht
mit Baumen bestandenen Flache zumindest gemindert werden, und ein Teil der klimatischen
Funktion und Lebensraumfunktion des bestehenden Baumbestandes erhalten bleiben.

5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachfldchen

Die Beschrankung der zulassigen Dachneigung auf geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von 20° — 40° leitet sich von der dreigeschossigen Randbebauung entlang der Hohenzollern-
straBe sowie den viergeschossigen Zeilenbauten nérdlich des Plangebietes ab. Damit soll si-
chergestellt werden, dass sich die Bebauung im Plangebiet in die bestehende Dachlandschaft
einflgt. Die Beschréankung von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Nebengiebeln soll ein zu
starkes Zergliedern der Dachlandschaft verhindern.

Der Ausschluss von Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei ergibt
sich aus den Belangen des Grundwasserschutzes, da bei der Versickerung des Nieder-
schlagswassers ein Eintrag von Schwermetallen in das Grundwasser vermieden werden soll.
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Zahl der notwendigen Stellplatze

GemaB der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen zur Zahl, GréBe und Beschaf-
fenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge vom 24. Juli 2000 (VV Stellplatz) sind je Wohnung in
Mehrfamilienhdusern und sonstigen Gebauden mit Wohnungen 1 — 1,5 Stellplatze je Wohnung
herzustellen. Fir Geb&ude mit Altenwohnen sind 0,2 Stellplatze je Wohnung herzustellen.

Far den Bereich des Betreuten Wohnens kann dieser Ansatz der VV Stellplatz zum ,Altenwoh-
nen® von 0,2 Stellplatzen je Wohnung nicht uneingeschrénkt ibernommen werden.

Aufgrund der zu erwartenden Bewohnerstruktur der Wohnungen, deren Nutzung mit einem Be-
treuungsvertrag verbunden ist (Betreutes Wohnen), kann zwar gegenlber einer normalen
Wohnnutzung von einem geringeren Stellplatzbedarf ausgegangen werden. Im Vergleich zum
normalen ,Altenwohnen“ kann es sich bei der Klientel des Betreuten Wohnens um noch relativ
aktive und selbststédndige Personen handeln, fiir die auch der eigene PKW noch immer einen
Teil der Mobilitat sicherstellt. Um einerseits eine unverhaltnism&Big hohe Anzahl von Stellplat-
zen im Bereich des Betreuten Wohnens und dadurch eine UberméaBige Versiegelung zu verhin-
dern und andererseits eine Belastung des angrenzenden StraBenraumes durch zusatzliche
parkende PKW zu vermeiden, wird die Zahl der Stellplatze im Bereich des Betreuten Wohnens
auf insgesamt 24 festgesetzt, was umgerechnet ausnahmsweise zu einem Schliissel von 0,45
Stellplatze je Wohnung flihrt. Dabei ist auf die nachste volle Zahl aufzurunden. Die Ausnahme
steht dabei unter der Bedingung, dass die Nutzung der Wohnung mit einem Betreuungsvertrag
verbunden ist. Dieses ist im Rahmen der Genehmigungsplanung durch eine Baulast zu sichern.

Von den insgesamt geforderten 24 Stellplatzen kénnen 16 Stellplatze direkt von den Bewohne-
rinnen/Bewohnern in Anspruch genommen werden, die restlichen acht Stellpldtze sollen der
Allgemeinheit in Form von Besucherstellplatzen, Kurzparken, Mitarbeiterstellplatzen oder als
Stellplatze fur Serviceanbieter zur Verfligung stehen. Konkret heiBt dies, dass links und rechts
des Eingangs zu Haus A jeweils zwei Stellplatze fir Kurzparker bis zu einer Stunde (z.B. Arzt,
Lieferanten etc.) beziehungsweise ohne Zeitbegrenzung fir Besucher/Dienstleister zur Verfl-
gung gestellt werden, der Stellplatz éstlich des Hauses A wird fiir das Betreuungspersonal re-
serviert, drei Stellplatze im inneren Bereich sind ebenfalls fir Besucher/Dienstleister vorzuhal-
ten. Entsprechende Regelungen werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im innerstadtischen Bereich und dem im Umfeld der stad-
tischen Kliniken herrschenden Parkraumdrucks orientiert sich die Festsetzung von zwei Stell-
platzen je Wohnung ohne Betreuungsvertrag am oberen Rand des in der Verwaltungsvorschrift
eingerdumten Spielraums. 1,5 Stellplatze je Wohnung sind den jeweiligen Wohnungen zuzu-
ordnen, 0,5 Stellplatze dienen der Unterbringung von Liefer- und Besuchsverkehren und sind
der Gemeinschaft zur Verflgung zu stellen. Diese Festsetzung kommt allerdings frihestens
dann zum Tragen, wenn entsprechende Betreuungsvertrage ausgelaufen sind und aufgrund
geanderter gesellschaftlicher Rahmenbedingungen nicht mehr abgeschlossen werden.

Gestaltung der Stellpldtze und der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Durch die Festsetzung zur Gestaltung von PKW-Stellplatzen, Zufahrten und Wegen mit was-
serdurchlassigen Beléagen, soll sichergestellt werden, dass das hier anfallende Niederschlags-
wasser auf dem Grundstiick versickert und so dem naturlichen Wasserkreislauf zugefthrt wird.

Durch die im Durchfiihrungsvertrag verpflichtende gartnerische Gestaltung und Pflege der nicht
bebauten oder befestigten Flachen soll eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes und
eine den erhdhten Bedirfnissen des Betreuten Wohnens an das direkte Wohnumfeld entspre-
chende Qualitat der Freibereiche sichergestellt werden.

5.4 Hinweise

Zur Sicherstellung der Beachtung im Baugenehmigungsverfahren sowie zur Information der
kinftigen Bauherren werden erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes folgende
Hinweise gegeben:

Bodenschutz
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Far die Flachen des Bebauungsplangebiets ist nicht auszuschlieBen, dass schadliche Boden-
veranderungen bzw. Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vorhan-
den sind. Bei allen MaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die
auf das Vorhandensein von schédlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend die
zusténdige Bodenschutzbehérde (Bereich Umwelt der Stadtverwaltung Ludwigshafen) zu in-
formieren.

Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz entlang des Rheines ist auf ein bestimmtes maximales Ereignis defi-
niert. Es ist nicht auszuschlieBen, dass es bei einem sehr seltenen Ereignis oder bei dem Ver-
sagen der Hochwasserschutzanlagen trotz aller Vorkehrungen zu einem Hochwasserereignis
kommt. Aus der Darstellung dieser Tatsachen lassen sich keine Schadensersatzanspriche o-
der auch kein Anspruch auf zusatzliche Sicherungseinrichtungen ableiten.

Grundwasser

Im Geltungsbereich sind erhdhte Grundwasserstande nicht auszuschlieBen. Es wird empfohlen,
entsprechende Vorkehrungen beim Bau zu treffen.

Natirliches Radonpotenzial

In Bereich des Oberrheingrabens kann das natirliche Radonpotenzial lokal erhéht sein. Es wird
daher empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine durchgangige Betonfundament-
platte erstellt wird und der DIN-gerechte Schutz gegen Bodenfeuchte gewahrleistet ist. In Kel-
lerraumen oder Raumen mit erdberihrten Wéanden, die dauerhaft durch Personen als Wohn-
oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf ausreichende (Fenster) — Liftung (StoBllften)
vor allem wahrend der Heizperiode geachtet werden.

Zur Feststellung der konkreten Radonkonzentration im Bereich des einzelnen Bauplatzes kén-
nen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft sinnvoll sein.

Zur Erlauterung des Hinweises wird auf die Ausfuhrungen in Kapitel 3.4 verwiesen.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Bauausfiihrungsarbeiten archaologische Objekte gefunden werden, so ist
der Fund unverziglich der zustandigen Denkmalpflegebehérde zu melden, die Fundstelle so
weit als mdglich unveréndert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu si-
chern.

Verdacht auf Kampfmittel

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich im Plangebiet Kampfmittel befinden. Bei ErschlieBungs-
und Bodenarbeiten ist darauf zu achten, dass alle entsprechenden Funde dem zustandigen
KampfmittelrAumdienst zu melden sind.

Artenschutz
Zur Erlauterung der Hinweise wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 3.5 verwiesen.

Vorschlagsliste fir Baum- und Strauchpflanzungen
Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist folgende Vorschlagsliste zu beachten:

Bdume: Strducher:

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Acer campestre (Feldahorn)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Fraxinus excelsior (Esche) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Juglans regia (WalnuB) Corylus avellana (Hasel)

Morus alba (WeiBer Maulbeerbaum) Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiBdorn)
Morus nigra (Schwarzer Maulbeerbaum) Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Prunus padus (Traubenkirsche) Ligustrum vulgare (Liguster)
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Prunus avium (SBkirsche) Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Malus sylvestris (Holzapfel)
Tilia platyphyllos (Sommerlinde) Prunus spinosa (Schlehe)
Sorbus aria (Mehlbeere) Pyrus pyraster (Holzbirne)
Tilia cordata (Winterlinde) Rhamnus frangula (Faulbaum)
Ulmus minor (Feldulme) Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Sorbus domestica (Speierling)

Viburnum opulus (Gem. Schneeball)
Sofern in den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes auf DIN-Regelwerke Bezug genommen
wird, sind diese wahrend der Ublichen Blrozeiten bei der Geschéftsstelle der Stadtplanung
Ludwigshafen im Rathaus, Rathausplatz 20, einsehbar.

6 GRUNORDNUNG UND KLIMA

GemaB § 1a Baugesetzbuch ist im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen. Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Veradnderungen der Gestalt oder der
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen. Ein Ausgleich der Eingriffe in Na-
tur und Landschaft ist jedoch gemaB § 13a Abs.2 Nr. 4 nicht erforderlich.

Flachenbilanz

Grundlage der Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft ist eine Gegeniiberstellung des
Flachenbedarfs der Planung mit dem bisherigen Zustand des Planungsgebietes. GemaB den
Festsetzungen des Bebauungsplans sind folgende Veranderungen der Flachennutzungen zu
erwarten:

Flachennutzung Bestand Kinftige Pla- | Differenz
nungs-
rechtliche
Zulassigkeit
Versiegelte / teilversiegelte Fldchen
Gebaude 302 m? 1.347m2 | +1.045m?
Zufahrt / versiegelte und teilversiegelte Frei- 140 m? 1.179m? | +1.039 m?
flache
Summe 442 m? 2526 m* | +2.084m?

unversiegelte Fldchen
Unversiegelte Freiflache 2.925 m? 841 m? - 2.084 m?

Auswirkungen durch die Plandurchfiihrung
Es ist mit folgenden Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu rechnen:

Auswirkungen auf den Boden
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Durch die Planung kann es zu einer maximalen Mehrversiegelung von ca. 2.084 m? kommen.

Insbesondere im Bereich der Gestaltung der Freiflachen ist mit einem gegeniiber normalen
Wohnbauvorhaben erhéhtem MaB an befestigten Flachen zu rechnen. Dies ist einerseits durch
die nachzuweisende Zahl von 24 Stellplatzen bedingt, durch die sichergestellt werden soll, dass
der umgebende StraBenraum durch das Vorhaben nicht zusatzlich belastet wird. Dartber hin-
aus ist bei der Gestaltung der Freianlagen auf die besonderen Bedurfnisse alterer und mobili-
tatseingeschrankter Menschen Ricksicht zu nehmen. Die dem Betreuten Wohnen zugeordne-
ten Freianlagen muissen auch fur Menschen mit Gehhilfe, Rollator oder Rollstuhl zuganglich
und nutzbar sein. GrdBere unbefestigte Flachen, Rasenflachen, wassergebundene Decken o-
der zu schmale FuBwege stellen fir diesen Personenkreis regelméaBig untberwindliche Hinder-
nisse dar und sind daher nicht nutzbar.

Auswirkungen auf das Grundwasser

Durch die bauliche Nutzung einer bisher unversiegelten Gartenflache geht diese Flache fir die
Grundwasserneubildung verloren. Da das anfallende Niederschlagswasser teilweise innerhalb
des Plangebietes versickert werden soll, ist in der Summe kein wesentlicher Ruckgang der
Grundwasserneubildung im Plangebiet zu erwarten.

Belange des Klimaschutzes bzw. der Klimaanpassung

Die Nachverdichtung im Innenbereich flhrt zu Flacheneinsparungen an der Peripherie und im
bislang unverbauten AuBenbereich und leistet somit einen Beitrag zum Klimaschutz. Durch die
zentrale Lage des Grundstiicks werden erforderliche Wege mdglichst kurz gehalten, die Infra-
struktur ist auch ohne individuelle Motorisierung gut erreichbar.

Hinsichtlich des Kleinklima geht durch die Bebauung des waldahnlich, unter anderem mit Pap-
peln, Hainbuchen und Ahorn bewachsenen Gartens im rickwartigen Grundstiicksbereich die
Luftfilterfunktion und Frischluftproduktion des Bewuchses verloren. Aufgrund der Einrahmung
der Flache durch die direkt angrenzenden Zeilenbauten im Norden, das stadtische Klinikum im
Siden und die gegenlber der HohenzollernstraBe gelegene ebenfalls geschlossene Block-
randbebauung ist die klimatische Wirkung der inselartig gelegenen Grinflache jedoch auf die
direkt an das Plangebiet angrenzenden Gebaude begrenzt und im Gesamtkontext des Quar-
tiers als gering zu bewerten.

Eine Verringerung der Auswirkungen der Planung auf das Kleinklima durch die Festsetzung
einer Dachbegriinung — wie sie in der vorliegenden landschaftsplanerischen Stellungnahme
vorgeschlagen wird - ist aufgrund der festgesetzten Dachform- und Dachneigung nicht méglich.
Die gewahlte Dachform flgt sich besser in die Umgebungsbebauung ein als eine geringere
Dachneigung bzw. ein Flachdach dies tun wuirde.

Es ist angedacht, zur Energiegewinnung Photovoltaikanlagen auf den geeigneten Dachflachen
anzubringen. Die Mdglichkeit des Anschlusses an das Fernwarmenetz wird derzeit Gberpruft,
alternativ kdnnte die Warmwasser- und Wéarmeversorgung Uber eine Gasbrennwertheizung in
Verbindung mit einer Solarthermieanlage erfolgen. Der Verbrauch von fossilen Brennstoffen
kann hierdurch deutlich reduziert werden. Weiterfilhrende MaBnahmen im Hinblick auf die
Klimaanpassung sind nicht vorgesehen.

Auswirkungen auf das Stadtbild

Durch die Planung vollzieht sich im Plangebiet eine innerértliche Nachverdichtung. Dabei wan-
delt sich die Bauform von der bisherigen villenartigen Einzelhausbebauung mit groBem Freibe-
reich hin zu einer intensiveren Nutzung durch drei bis viergeschossige Bauten, die sich nun
auch Uber den bisher unbebauten rickwartigen Grundstiicksbereich erstrecken. Die Wirkung
der Bebauung in den o&ffentlichen StraBenraum wird dabei hauptsachlich durch das dreige-
schossige, straBenseitige Gebaude an der HohenzollernstraBe bestimmt.

Damit vermittelt die bauliche Gestaltung im Plangebiet zwischen den letzten verbleibenden Vil-
len in direkter Nachbarschaft und der teilweise intensiveren Nutzung durch Zeilenbauten und
Blockrandbebauung im Umfeld. Der Rahmen der bereits im Umfeld vorhandenen Nutzungsin-
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tensitét und Bauhdhe wird nicht tGberschritten. Dadurch und durch die zur StraBe hin festgesetz-
te Traufsténdigkeit fugt sich das Plangebiet in den bereits relativ heterogenen Rahmen der Um-
gebung ein. Negative Auswirkungen auf das Stadtbild sind nicht zu erwarten.

Die Baume der zuvor vorhandenen Grundsticksgestaltung haben nur in geringem Umfang in
den 6ffentlichen Raum hineingewirkt.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Bei der Flache handelt es sich derzeit um ein Anwesen mit villenartigem Wohnhaus und einem
teilweise dicht mit Baumen und Zierstrduchern bewachsenen Garten im rickwartigen Grund-
stlicksbereich. Bei den vorhandenen Baumarten herrschen Pappeln, Buche, und Ahorn vor.
Damit bietet die Flache Lebensraum fiir einheimische Végel und Kleinsduger sowie mdoglicher-
weise fUr Fledermause. Das Vorkommen von Eidechsen auf der Flache ist aufgrund des dich-
ten Bewuchses nicht zu erwarten.

Es ergeben sich Eingriffe in das Arten- und Biotoppotenzial durch den Verlust von Gehélzstruk-
turen auf einer Flache von ca. 1.900 m?.®

Nach Aussage der vorliegenden landschaftspflegerischen Stellungnahme sind die vorhandenen
B&ume Uber 5 m H6he und von nennenswertem Stammumfang nicht erhaltensféhig oder erhal-
tenswardig. Insbesondere ,die groBen Hybridpappeln sind bruchgefédhrdet und sollten daher
nicht erhalten werden. Aus artenschutzfachlicher Sicht besitzen sie eine nur geringe Bedeu-
tung. Die groBen Platanen in der N&dhe der HohenzollernstraBe kénnen aufgrund des hier plat-
zierten Baukérpers nicht erhalten werden. Der Erhalt des restlichen Baumbestandes ist nicht
moglich, da die meisten Badume schrag gewachsen sind. Bodenverdichtung und Beschadigun-
gen durch Radlader, LKW, Materialablagerungen, Leitungsgraben etc. wirden den Baumbe-
stand im Kronen- und Wurzelbereich massiv in Mitleidenschaft ziehen.*

Artenschutz

Das Vorkommen geschitzter Fledermaus- und europaischer Vogelarten ist im Plangebiet nicht
auszuschlieBen. Damit besteht die Moglichkeit, dass durch die Rodung und bauliche Nutzung
auch Lebensrdume geschutzter Tierarten verloren gehen. Aufgrund der verbleibenden Grin-
strukturen im Umfeld, insbesondere durch die groBe Grinflache des Alwin-Mittasch-Platzes
norddstlich des Plangebietes bleibt die Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raum-
lichen Zusammenhang erhalten.

Eine Tétung von Vogelarten kann durch Einhaltung der naturschutzrechtlichen Rodungszeiten
ausgeschlossen werden. Die artenschutzrechtlich erforderlichen MaBnahmen werden im Durch-
fihrungsvertrag zum Bebauungsplan rechtlich fixiert.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen

Die ,Landespflegerische Stellungnahme und artenschutzrechtliche Prifung zur Bebauung des
Grundstlcks HohenzollernstraBe 56 in Ludwigshafen / Rh.” empfiehlt folgende textliche Fest-
setzungen und Regelungen zur Minderung und Vermeidung der Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft durch die Planung:

e Die Anpflanzung von mind. 10 kleinkronigen und 5 groBkronigen Laubbdumen mit StU mind.
18/20 ist vorzusehen.

e Entlang der Grundstiicksgrenzen sind Heckenpflanzungen aus liberwiegend heimischen
Arten vorzusehen.

e Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen, der die geplante Griin-
ordnung des Grundstiicks nachvollziehbar darstellt. Insbesondere sind die versiegelten/un-
versiegelten Flachen darzustellen und Belagsmaterialien (mdglichst wasserdurchlassig) zu
nennen. Fur die Begrinung sollen heimische Laubb&dume und -straucher verwendet werden.

® Ebenda S.21
* Ebenda S.12
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« Des Weiteren ist bei Baum- und Strauchpflanzungen folgende Vorschlagsliste zu beachten:

Béume: Strducher:

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Acer campestre (Feldahorn)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Fraxinus excelsior (Esche) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Juglans regia (WalnuB) Corylus avellana (Hasel)

Morus alba (WeiBer Maulbeerbaum) Crataegus monogyna (Eingriffliger

Morus nigra (Schwarzer Maulbeerbaum) WeiBdorn)

Prunus padus (Traubenkirsche) Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)

Prunus avium (SiiBkirsche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Sommerlinde (Tilia platyphyllos) Malus sylvestris (Holzapfel)

Sorbus aria (Mehlbeere) Prunus spinosa (Schilehe)

Tilia cordata (Winterlinde) Pyrus pyraster (Holzbirne)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde) Rhamnus frangula (Faulbaum)

Ulmus minor (Feldulme) Rosa canina (Hundsrose)
Rosa rubiginosa (Weinrose)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Sorbus domestica (Speierling)
Viburnum opulus (Gem. Schneeball)

Im Rahmen des Bebauungsplans werden die Vorschlage der Landschaftspflegerischen Stel-
lungnahme soweit mdglich umgesetzt. So sind im Plangebiet mindestens 10 kleinkronige und 5
groBkronige Laubb&dume mit einem Stammumfang von mindestens 18 — 20 cm anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten oder ersatzweise entsprechende bestehende Baume zu erhalten.

Auf die Festsetzung einer Heckenpflanzung entlang der Grundstlicksgrenze wird im Rahmen
des Bebauungsplans verzichtet, da hier Belange des Nachbarrechts und der Versickerung zu
beachten sind und insbesondere die genaue Lage mdéglicher Versickerungsanlagen auf der
Planungsebene des Bebauungsplans noch nicht geklart werden kann. Eine entsprechende Re-
gelung zur Eingriinung des Plangebietes wird — wie auch die in der landschaftspflegerischen
Stellungnahme vorgesehene Pflicht zur Abgabe eines Freiflachengestaltungsplans — im Durch-
fOhrungsvertrag zum Bebauungsplan verbindlich vorgenommen. Eine zusétzliche Regelungs-
notwendigkeit auf der Ebene des Bebauungsplans besteht damit fur diese Inhalte nicht mehr.

Die Festsetzung, wonach auf den privaten Baugrundstiicken PKW-Stellplatze, Zufahrten und
Wege mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen sind stellt dartber hinaus sicher, dass
zumindest ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers dem natirlichen Wasserkreislauf
wieder zugefuhrt und so der Eingriff in die Grundwasserneubildung vermindert wird.

7 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

7.1 Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 01.02.2012 bis zum 09.03.2012 fand die Behdrdenbeteiligung fir den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 637 ,Betreutes Wohnen HohenzollernstraBe“ statt.

Landesamt fiir Geologie und Bergbau (siehe 9.1.1)

Die Stellungnahme enthélt eine Radonprognose. Es wird darauf hingewiesen, dass das Plan-
gebiet innerhalb eines Bereiches liegt, in dem lokal erhéhtes Radonpotential lber einzelnen
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Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Es werden daher orientierende Radonmessungen in der
Bodenluft in Abhangigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Bauge-
bietes empfohlen, um Informationen dartiber zu erhalten, ob das Thema Radon bei der Baupla-
nung entsprechend zu berlcksichtigen ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Begriindung wird unter Punkt 5.4 zu diesem Aspekt ergénzt, ein entsprechender Hinweis
wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Ebenso wird die Empfehlung direkt an den Vorha-
bentrdger zur Kenntnisnahme weitergegeben.

Direktion Landesarch&ologie (siehe 9.1.2)

Die Direktion Landesarch&ologie weist auf die Belange des Denkmalschutzes, insbesondere
auf die Meldepflichten flir Erdarbeiten sowie im Fall mdglicherweise zutage tretender archaolo-
gischer Funde hin.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Stellungnahme ist bereits durch einen entsprechenden Hinweis zum Bebauungsplan Ge-
nlige getan.

SGD Sid, Reqgionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz (siehe 9.1.3)

Die SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz weist darauf hin,
dass:

e das anfallende, nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser nach Mdéglichkeit breit-
flachig auf dem eigenen Grundstlick tber die belebte Bodenzone zu versickern ist. Die ent-
sprechende Entwésserungsplanung ist abzustimmen, das ggf. erforderliche wasserrechtli-
che Erlaubnisverfahren ist bei der Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bo-
denschutz in Neustadt zu fuhren.

* sich das Plangebiet in der gegen das Rheinhochwasser geschitzten Rheinniederung befin-
det und bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtung Uberflutungsgefahr besteht. Es
wird explizit darauf hingewiesen, dass sich auch bei Zustimmung zum Bebauungsplan kein
Anspruch auf Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen ableiten Iasst.

e Im Plangebiet erhéhte Grundwasserstéande nicht auszuschlieBen sind und daher entspre-
chende Vorkehrungen beim Bau empfohlen werden.

e FUr das Plangebiet keine Altablagerungen oder Verdachtsflachen bekannt sind, sich hier
jedoch Altstandorte befinden kénnen. Sollten sich Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder
Altstandorte ergeben, wird um Mitteilung gebeten.

Stellungnahme der Verwaltung:

In Bezug auf die Gefahren durch Grundwasser, Hochwasser sowie mégliche Bodenverunreini-
gungen ist dem Bebauungsplan bereits ein entsprechender Hinweis beigeftigt. In Bezug auf die
notwendige Abstimmung der Niederschlagswasserbewirtschaftung sowie eine mdglicherweise
einzuholende wasserrechtliche Erlaubnis wird der Vorhabentrdger hingewiesen.

Leitungstréger (siehe 9.1.4 Deutsche Telekom, 9.1.5 Kabel Deutschland, 9.1.6 Technische
Werke Ludwigshafen)

Verschiedene Leitungstrager (Telekom, TWL und Kabel Deutschland) weisen auf die im Plan-
gebiet vorhandene Leitungsinfrastruktur hin, die im Zuge der BaumaBnahmen entsprechend zu
sichern bzw. zu beachten sind.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Dem Vorhabentrdger wurden die entsprechenden Stellungnahmen zur Beachtung in der Bau-
phase weitergereicht.

RNV (siehe 9.1.7)

Der RNV weist auf die Fahrleitungsanlage der StraBenbahn in der HohenzollernstraBe hin, die
durch Seitenmasten im Bereich der Gehwege abgefangen ist. Im Zuge der Bauarbeiten im
Plangebiet sind entsprechende SicherheitsmaBnahmen zu gewahrleisten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dem Vorhabentrdger wurde die entsprechende Stellungnahme zur Beachtung in der Bauphase
weitergereicht.

Naturschutzbund (siehe 9.1.8)

Der NABU Ludwigshafen wendet ein, dass die vorliegende artenschutzrechtliche Prifung ,im
Schnellverfahren im Oktober 2011 erstellt worden sei, obgleich die vorgesehene MaBnahme
sich bereits im Mai 2011 abzeichnete. Auch wenn der durch das Gutachten erhobene Bestand
vorhandener Arten plausibel erscheint, wird die Wiederholung des Gutachtens gefordert, um
maoglicherweise weitere und seltenere Arten nachzuweisen. Auch wird bemangelt, dass kein
dkologischer Ausgleich fiir die Neuversiegelung von ca. 2.000 m? vorgesehen ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

In Bezug auf die Bestandserhebung zur Erstellung der vorliegenden artenschutzrechtlichen Pru-
fung besteht seines des NABU ein Missverstdndnis. Dem Gutachten liegen die Beobachtungen
von insgesamt drei Begehungen des Geldndes im Zeitraum zwischen Ende Juni und Anfang
August zugrunde, so dass durchaus treffsichere Aussagen zur vorhandenen Arten gemacht
werden kénnen. Lediglich in Bezug auf die ornithologische Kartierung der vorkommenden Vo-
gelarten war der Zeitraum nicht optimal. Um dennoch eine belastbare Aussage treffen zu kén-
nen, wurde gemdalB der vorhandenen Biotopstrukturen der potentielle Vogelbestand erhoben,
der im Zweifelsfall dber die tatsdchlich vorkommenden Arten eher hinausgeht. Dariiber hinaus
wurden Fach- und Sachkenntnisse eines hierzu sehr versierten ortsansédssigen Blirgers einbe-
zogen. Auch wenn der reale Bestand vorkommender Vogelarten im Plangebiet nicht zur optima-
len Zeit bestimmt werden konnte, ist nicht davon auszugehen, dass bei einer Wiederholung der
Bestandsaufnahme weitere, bisher unbeachtete Arten zu Tage treten. Aufgrund der umgeben-
den Grunstrukturen — insbesondere des nord-éstlich gelegenen Alwin-Mittasch-Platzes — ist
davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion des Lebensraumes flr die betroffenen Vo-
gelarten im gréBeren Zusammenhang auch weiterhin gewahrt bleibt, so dass auch das (un-
wahrscheinliche ) Auffinden weiterer Vogelarten zu keinen Anderungen der Planung flihren
mdusste.

Ein 6kologischer Ausgleich der zusétzlichen versiegelten Fldche ist gemaB den gesetzlichen
Regelungen nicht notwendig, da es sich um eine MaBnahme der Nachverdichtung innerhalb
eines bereits bebauten Gebietes handelt.

POLLICHIA — Ortsgruppe Ludwigshafen-Mannheim; BUND-Kreisgruppe Ludwigshafen (Stadt)
(siehe 9.1.9)

Die POLLICHIA- Ortsgruppe und BUND-Kreisgruppe wenden ein dass,

e |t. Zitat aus der Begriindung ,flgt sich die Planung... in Bezug auf die Grundsticksflache....
nicht in die Umgebung ein®.

e der Begrindung zum Bebauungsplan kein Bestandsplan der vorhandenen Vegetationsbe-
sténde beigefligt ist und die vorgelegte Flachenbilanz lediglich zwischen versiegelten und
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unversiegelten Flachen unterscheidet und keine Differenzierung nach den betroffenen Bio-
topstrukturen vornimmt.

e die ornithologische Kartierung als reine Potentialabschatzung im Oktober nicht gebilligt wer-
den kann und daher die Aussage, dass fir diese Arten die Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt, als zu pauschal gewertet wird.

e im Plangebiet das Vorkommen gesetzlich geschitzter Kleinsduger, und relevanter Kaferar-
ten nicht auszuschlieBen sei. Von den gesetzlich geschitzten wirbellosen Arten diirfte zu-
mindest die Gewdhnliche Weinbergschnecke (Helix pomatia), evil. auch die Gefleckte
Weinbergschnecke (Helix aspersa) im Gartengrundstiick vorkommen.

e Auf die Festsetzung einer Randeingriinung durch Hecken verzichtet wird.
Stellungnahme der Verwaltung:

In der Begriindung wird Bezug darauf genommen, dass die geplante Bebauung zumindest im
Bezug auf die Grundstlicksfldche die bebaut werden soll, sich derzeit (Ausgangssituation § 34
BauGB) nicht in die Umgebung einfligt. Genau dieser Punkt I6ste die Notwendigkeit zur Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplans aus und steht der Planung nicht grundsétzlich entge-
gen.

Auf einen Bestandsplan der vorhandenen Vegetationsbestidnde sowie auf die entsprechende
Differenzierung der Fldchenbilanz wurde zugunsten einer verbal-argumentativen Beschreibung
verzichtet.

In Bezug auf die ornithologische Kartierung wird auf die Stellungnahme des NABU verwiesen.
Auch wenn die vorliegende artenschutzrechtliche Prifung gemanB der redaktionellen Fertigstel-
lung auf Oktober datiert ist, fanden die zugrundeliegenden Begehungen im Zeitraum zwischen
Ende Juni und Anfang Juli statt. Dariiber hinaus konnten die Informationen eines in der Sache
sehr versierten ortsanséssigen Blirger einbezogen werden, so dass die vorliegende Bestands-
aufnahme hinreichend valide erschein, zumal die Menge der potentiell vorkommenden Arten im
Zweifelsfall umfangreicher gefasst ist, als die mdglicherweise tatsdchlich vorkommenden Arten.
In Bezug auf die vorkommenden Kleinsduger und Kéferarten ist aufgrund des Zeitraums der
Untersuchungen nicht von einer mangelhaften Bestandsaufnahme durch den Gutachter auszu-
gehen. In Bezug auf wirbellose Arten trifft das vorliegende Gutachten keine Aussage. Bei den
angesprochenen Schneckenarten handelt es sich nicht um streng geschlitzte Arten, die zudem
in Ludwigshafen nicht ausgesprochen selten sind. Aufgrund der umgebenden Griinstrukturen ist
davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruherdume im rdumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt bleibt.

Auf die Festsetzung einer Randeingriinung aus Hecken wird verzichtet, da zum Zeitpunkt der
Planaufstellung das Konzept zur Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers noch
nicht gekléart ist und sich aus den sachlichen Einschrdnkungen der Versickerungsanlagen in
Verbindung mit den Regelungen des Nachbarrechts fir eine Eingrinung Einschrdnkungen er-
geben kdnnen, die zum vorliegenden Zeitpunkt noch nicht absehbar sind. Durch die Veranke-
rung der Randeingrinung als Teil der Freifldchengestaltung im Durchfihrungsvertrag soll dem
zeitlichen Vorlauf und sachlich gréberen MafBstab des Bebauungsplans Rechnung getragen
werden.

Naturfreunde-Verband (siehe 9.1.10)

Der Naturfreunde-Verband weist darauf hin, dass durch die Planung eine Verdichtung und Ver-
anderung der stadtebaulichen Struktur stattfindet.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dies ist ohne Zweifel zutreffend. Der Verlust von Grinstrukturen innerhalb des Stadtgefiiges
bringt auf der anderen Seite aber den Vorteil, dass die angedachte Nutzung in einer integrierten
Lage realisiert werden kann.
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7.2 Offentliche Auslegung

In der Zeit vom 09.02.2012 bis zum 09.03.2012 fand die Offenlage des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 637 ,Betreutes Wohnen HohenzollernstraBBe® statt.

Im Zuge der Offenlage gingen keine Stellungnahmen ein.

7.3 Griinde, die fir die Planung sprechen

Durch die Planung wird dem bereits geduBerten, im Stadtteil vorhandenen Bedarf an Mdglich-
keiten zum Betreuten Wohnen Rechnung getragen. Die infrastrukturelle Ausstattung des Stadt-
teils Friesenheim wird damit abgerundet.

Durch die Nachverdichtung eines derzeit nur in geringem MaBe baulich genutzten Anwesens
kann die Neuinanspruchnahme von Bauflachen im AuBenbereich vermieden werden. Diese
Nachverdichtung im Bestand fihrt zu einer effizienten Nutzung bestehender Infrastrukturanla-
gen. Eine teure und mit weiterem Flachenverbrauch verbundene Neuanlage, wie sie bei Nut-
zung einer vergleichbaren Flache im bisher ungenutzten AuBenbereich nétig ware, entfallt da-
mit.

7.4 Grunde, die gegen die Planung sprechen

Durch die Planung wird eine bisher stark mit Baumen und Straucher bewachsene Flache erst-
mals fir eine intensivere Bebauung in Anspruch genommen. Durch die mit der Bauausfihrung
verbundene Rodung des vorhandenen Gehdlzbestandes geht die Luftfilterfunktion und Frisch-
luftproduktion des Baumbestandes verloren.

Mit der Rodung des dicht bewachsenen Gartenbereichs gehen Lebensrdume der heimischen
Tier- und Pflanzenwelt verloren.

Durch die intensivere bauliche Nutzung gehen sowohl Bodenfunktion als auch teilweise die
Grundwasserneubildung auf der tGberbauten Flache verloren.

8 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Bodenordnung

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Flachen des Plangebietes im zeitlichen Verlauf des Plan-
verfahrens zu erwerben. Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

8.2 Stadtebauliche Vertrage

Die Stadt hat mit dem Vorhabentrager einen Kooperationsvertrag geschlossen. Wesentlicher
Inhalt dieses Vertrages sind Regelungen zum Verfahren und zu den Verfahrenskosten.

Ein gesonderter Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Ludwigshafen und dem Vorhaben-
trager enthalt dartber hinaus folgende Regelungsgegenstande:

Herstellung des genannten Gebaudekomplexes,

e die Erstellung der dazugehérigen 24 Stellplatze auf der Grundlage der von dem Vorha-
bentrager erstellten und mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nung,

e hiervon Sicherung von 8 Stellplatzen fur die Gemeinschaft (Besucher, Anlieferung, Ser-
viceleistungen),

e die Herstellung der dazugehdrigen Freibereiche entsprechend dem Freiflachengestal-
tungsplan (Objektplanung),

e sowie die Sicherung der vorgesehenen Nutzung durch die Weitergabeverpflichtung der
Nutzungsregelungen an die Kaufer (Kaufvertrag und Teilungserklarung).
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9 ANLAGEN

9.1 Anregungen der Behordenbeteiligung gem. §4 (2) BauGB
9.1.1 Landesamt fir Geologie und Bergbau

i
~ Berelch Stadtplanung al
LANDESAMT FOR CEOLOCH
gng 24 Feb. 2012 iy
Tobhwr | 432 | a-121 | 4123
TELEFAX onlaple
Lanowssrt iy Geclogle wnd Bergbeu ool £y Romoee Straike &
b_n-w%ulw;‘m s 55139 Mg
Telefon 05131 92540
Tolefux 06131 9254123
Stadtverwaltung Ludwigshafen Mt ofonliodrlp de
Postfach 211225 wew gb-rip de

67012 Ludwigshafan

Mein Akmenaeichen I Schraiben vom Teleton
Bitte Prvmer angeten' 01 02 12

20122 412" ESan

O Kupd

Bebauungsplan Nr. 637 "Betreutes Wohnen / HohenzollernatraBe™ der Ortsge-
meinde Friesenheim

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Sicht des Landesamtes fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz werden zum
oben genannten Planvorhaben foigende Anregungen, Hinweise und Bewertungen
gegeben:

Bergbau / Altbergbau:

Die Priifung der hier vorhandenen Unteriagen ergab. dass im Bereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 637 “Betreutes Wohnen / Hohenzollemstrale® kein
Altbergbau dokumentiert ist.

In dem in Rede stehenden Gebief erfoigt kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht.

Boden und Baugrund
- aligemein:

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsaltziich die einschidgigen Regeiwerke (u.a
DIN 4020, DIN EN 1987-1 und -2. DIN 1054) zu benicksichtigen.

Bantvertindung Spamuarss APam-Masnn Bea Direrr BLI %4€6%7240, Wio N 20000
(BC MALADES 10KM) ﬁ_
ABAN DETOSAES 12400000020008)

ﬂﬁ!ﬂ?ﬂ‘m
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LANDES AT ’0' [=imle ]
UND BERCBAY

- mineralische Rohstoffe: Keine Einwande

- Radonprognose:
onwwmmwmaom,mmmmaftuw
Orientierende Radonmessungen in der Bodeniuft in Abhangigked von den geo-
WW&SWWWWW Sie
konnen als Information dafir dienen, ob das Thema Radon bei der Bauplanung ent-
sprechend zu berlicksichtigen ist.

Fmngurw#nmwmzw Durchfihrung und Be-
werlung der Radonmessung in der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das
Landesamt for Geologie und Bergbau.

Weiterfhrende Informetionen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radon-
mmmw'duwmrmm
entnommen werden. Weiterhin stehen zu der Thematik Radon in Geb&uden bzw. in
der Bodeniuft die Redon-informationsstelle im Landesamt fir Umwell, Wasserwirt-
schaft und Gewerbeaufsicht zur Verfigung.

Mt fremdlidnn Grilen

el

GwanrQedt 2212 doc
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9.1.2 Generaldirektion Kulturelles Erbe

Stad .
/ Cads Yo waTtung ’-....,,\,, , » g RheinlandDfalz
Lok ! CERERALISIETION
ey U0 Fed 200 s 13 Feb. 201 ey i
Fachberuon M“ﬁ > [TgbNr. | a1z Fx)
ICI‘ A 5 S 4 e :::
Gereraidrestion Kl Ete Prauz - Orwwson Lan 1‘? y Olssktion Landsanrhiniags
Aullecalaie Speyer - Kire Plaffergasse 10 - 07348 Soopst or T\Um 0"1 Mwm
Stadtverwaltung Ludwigshafen T ST | Ty |
Tol +49(0)62 32 /87 67 . 40
Postfach 21 12 25 eng: [°Fab 202 Fumtmunro?w 60

] '- Schrn _r.-r:J- =
67012 Ludwigshafen r— 47} 7Z-

Unser Zelchen Bewrbeiser ., ¥-Mall Telefon [harum
042012 sndrea_sech-lanza gdhe tlp de 06232.675744% 07022012

Betr.: Bebauungsplan Nr. 637 ,Betreutes Wohnen/HohenzollernstraBe" in Friesen-
heim: hier: Stellungnahme der Direktion Landesarchaologie, AuBenstelie Speyer.

Sehr geehrte Damen und Herren,

in unserer Fundstellenkartierung sind im unmittelbaren Bereich der 0. g. Mainahme keine
archaologischen Fundstellen verzeichnet.

Es ist jedoch nur ein geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen prahistorischen
Denkmale bekannt: daher ist die Zustimmung der Direktion Landesarchaologie ~ Speyer

an die Ubemahme folgender Punkte gebunden.

1. Bei der Vergabe der Erdarbeiten. in erster Linie fur die ErschlieBungsmafinahmen hat
der Bautrager/Bauherr die ausfihrenden Baufirmen vertraglich zu verpfiichten, uns zu
¢ Zeit rechlzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit wir diese. sofem
notwendig, Gberwachen konnen

2 Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutz- und Pflegegesetzes vom 23.3.1878 (GVBI. 1978, Nr, 10, Seite 159 ff) hinzuwei-
sen. Danach ist jeder zutage kommende archaologische Fund unverzlglich zu melden,
die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfal-
tig gegen Verlust zu sichem.

3 Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherm jedoch nicht von der Meldepflicht und
Haftung gegeniber der Direktion Landesarchaologie ~ Speyer
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4. Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der archaologischen
Denkmalpfiege ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit wir unsere Rettungs-
grabungen, in Absprache mit den ausfhrenden Firmen, planmaBig den Anforderungen
der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfuhren konnen,

5. Die Punkte 1 - 4 sind in die BauausfUhrungsplane als Aufiagen zu (bernehmen
Diese Stellungnahme betrifft ausschliefilich die archaologischen Kulturdenkmaler und
ersetzt nicht eine Stellungnahme der Direktion Landesbau- und Kunstdenkmalpfiege

Far Ruckfragen stehen wir Ihnen selbstverstandlich geme zur Verfiigung

Mit freundlichen GriBen

A o -\t

(Dr. Andrea ieeb-l.anz)
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9.1.3 Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid

Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud | Postfach 10 10 23 | REGIONALSTELLE

67410 Neustadt an der Weinstrate WASSERWRTSCHAFT,
ABFALLWIRTSCHAFT,
Stadt Ludwigshafen am Rhein BORENSCHUTZ
Z. Hd. v. Fr.Schlien Karl-Helfferich-Strae 22
Postfach 211225 67433 Neustadt an der
. Weinstraie
67012 Ludwigshafen Telefon 06321 99-40

Telefax 06321 99-4222
poststelle@sgdsued.rip.de
www .sgdsued.rip.de

15.03.2012
Mein Aktenzeichen |hr Schreiben vom Ansprechpartner/-in / E-Mail Telefon / Fax
34/2-31.00.03 01.02.2012 Wolfgang Maisch 06321 994171
34-Bebpl-12 Wolfgang.Maisch@sgdsued rip.de 06321 994222

Bitte immer angeben!

Vorhabenbehogener Bebauungsplan Nr. 637 , Betreutes Wohnen/HohenzollernstraRe
in Friesenheim
hier: Behérdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Offenlage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Schlien,

zu dem o.g. Bebauungsplan hehmen wir wie folgt Stellung:

1. Ver- und Entsorgung
Den Unterlagen zu enthehmen erfolgt die Ver- und Entsorgung des Plangebietes Uber die

vorhandenen Leitungen in der Hohenzollernstralle.

2. Niederschlagswasserbewirtschaftung
Das anfallende, nicht behandlungsbedurftige Niederschlagswasser ist wie vorgesehen nach

Méglichkeit breitflachig auf dem eigenen Grundstiick, Uber die belebte Bodenschicht, zu ver-
sickem und so dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zuzufuhren.

Eine entsprechende Entwésserungsplanung ist mit uns abzustimmen.

Das ggf. erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisverfahren ist bei der SGD Sud Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz in Neustadt zu fuhren.

3. Rheinniederung
Das Plangebiet befindet sich in der durch Deiche, Schépfwerke, Hochwassermauern gegen

Rheinhochwasser geschitzten Rheinniederung. Bei einem Versagen der Hochwasserschutz-
einrichtungen ist es méglich, dass das Gebiet zwischen Rheinhauptdeich und Hochufer tber-
flutet wird. Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass auch bei der Zustimmung zu dem Be-
bauungsplan sich kein Anspruch auf Verstérkung oder Erhéhung der Hochwasserschutz-
anlagen ableiten lasst.

112

Konten der Landesoberkasse: Besuchszeiten:

Deutsche Bundeshank, Filiale LU 545 015 05 (BLZ 545 D00 00) Mortag-Donnerstag

Sparkasse Rhein-Haardt 20008 (BLZ 946 512 40) 9.00-12.00 Uhr, 14.00-15.30 Uhr

Postbank Ludwigshafen 926 678 (BLZ 545 100 67) Freitag 9.00-12.00 Uhr r

rrspist et socs
Bl e uamine
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4. Stellplatze
Die vorgesehenen Stellplatze sind wie festgesetzt mit wasserdurchlassigen Materialien her-
zustellen.

5. Grundwasserstande

Nach den Planunterlagen sind im Geltungsbereich erhéhte Grundwasserstande nicht auszu-
schlieBen. Entsprechende Vorkehrungen beim Bau werden empfohlen.

Eine Grundwasserabsenkung und Grundwasserableitung ist wasserwirtschaftlich nicht zu-
lassig.

6. Altablagerungen
Fiir den angegebenen Bereich sind uns keine Altablagerungen oder Verdachtsflachen be-

kannt.

Sollten bei Ihnen jedoch Erkenntnisse lber abgelagerte Abfalle (Altablagerungen), stillgelegte
Anlagen, bei denen mit umweltgefahrlichen Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder
gefahrverdachtige Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen wie z.B. Schadstoffverunrein-
igungen) vorliegen oder sich ergeben, bitten wir um Mitteilung.

Wir weisen darauf hin, dass sich im betreffenden Bereich Altstandorte befinden kénnen. Auch
Altstandorte unterliegen der bodenschutz-/altlastenrechtlichen Uberdachung.
Altstandorte werden z.Zt. noch nicht in einem Kataster erfasst.

AbschlieBende Beurteilung

Unter Beachtung der 0.g. Punkte 1 bis 6 dieser Stellungnahme bestehen gegen den vorgeleg-
ten Bebauungsplan , keine Einwande.

Nur das Schmutzwasser ist der Klaranlage zuzuleiten.

Insbesondere die Mdglichkeiten der Versickerung von Niederschlagswasser ist bei dem Ent-
wasserungskonzept detailliert zu untersuchen.

Das Entwasserungskonzept fir das Baugebiet Nr. 637  Betreutes \Woh-
nen/HohenzollernstraRe” ist mit uns rechtzeitig abzustimmen.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag
/I- gez. (\Wolfgang Maisch)-//

212
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9.1.4

hre Referenzen
Ansprechpariner

Durchwahl

Datum

Bentft

4-126;F.Di;3172

Deutsche Telekom

“Bereich Stadtplanung |
Stadtverwaltung Ei a
FB Stadtplanung ra: 01, Marz 2012
Postfach 21 12 25
67012 Ludwigshafen

Fr. Schlien; Az: 4-121F.Schl

Bernd Kittlaus

+49 0621 294-6123

24.02.2012

2012B/10 - BPL Nr.637 "Betreutes Wohnen/Hohenzollernstraf3e" in Ludwigshafen,
OT Friesenheim; Ihr Schreiben vom 1. Februar 2012

Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fur die Beteiligung am Bebauungsplanverfahren.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die
Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte
und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen den Bebauungsplan haben wir keine Einwande. Wir mochten jedoch auf
folgendes hinweisen:

Im o. a. Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen (siehe beigefugten
Plan), die bei Baumalnahmen gegebenenfalls umgelegt bzw. gesichert werden
missen.

Bitte informieren Sie den Bauherren, dass er sich zwecks Anbindung der neuen
Gebauden an unsere Telekommunikationsinfrastruktur mit unserem
Bauherrenberatungsbiro (Tel.: 0800 330 1903 oder per E-Mail
bbb-heilbronn@telekom.de) in Verbindung setzen soll.
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Daom 24.02.2012
muliger Stadtverwaltung Ludwigshafen
Han 2

Bel der Bauausfihrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom und das
“Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen” der
Forschungsgeseilschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier
u. a Abschnitt 3, zu beachten

Ihre zukUnftigen Schreiben konnen Sie auch an die folgende Email-Adresse senden:
Ti-NI-Sw-Pti-21 Bauleitplanungen@telekom de.

Mﬂremclidune%rosen

vl sl s
Michael Mayer Bernd Kittlaus

Anlage:

Lageplan

9.1.5 Kabel Deutschland
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~, Stellungnahme S/15684/2012, Bebauungsplan Nr. 637

¢ Planung NE3 Trier

Y 3 An:

e petra.schlien

06.02.2012 09:54

Gesendet von:

Schake, Hans-Jiirgen <Hans-Juergen.Schake@kabeldeutschland.de>
Details verbergen

Von: "Planung_NE3_Trier" <Planung_NE3_Trier@KabelDeutschland.de>

An: <petra.schlien@ludwigshafen.de>

Gesendet von: Schake, Hans-Jiirgen <Hans-Juergen.Schake@kabeldeutschland.de>

1 Attachment

.

Ludwigshafen, Hohenzollernstr. BBP Nr. 637 LAP 1.pdf

Kabel Deutschland Vertrieb + Service GmbH
Zurmaienerstr. 175 * 54292 Trier

Stadtverwaltung Ludwigshafen
Z. Hd. Petra Schlien

Postfach 21 12 25

67012 Ludwigshafen

Referenz: 4-121F.Schl

Unser Zeichen: Planung NE 3, Stellungnahme Nr.: S15684

PC-Fax: 089 - 923342 1187, email: Planung_NE3_Trier@kabeldeutschland.de

Datum: 06. Februar 2012

Ludwigshafen-Friesenheim, Hohenzollernstr. (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 637)
Vorhabenart: Bebauungsplan Nr. 637

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fur lhr Schreiben vom 01.02.12.

Im Planbereich befinden sich stellenweise Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage
aus den beiliegenden Bestandsplanen ersichtlich ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der
Bauausfuhrung zu schatzen bzw. zu sichern sind, nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht
verringert werden durfen. Sollte eine Umverlegung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich werden,
bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag, um eine Planung und Bauvorbereitung zu
veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfilhren zu kénnen.

file://C:\Users\schlip01\AppData\Local\Temp\notes7BBD25\~weh2898 htm 06 07 2019
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9.1.6 Technische Werke Ludwigshafen

s Eng z ? F*o Zﬂn Tuthniszhe Wethe Ludvegshalen AG
Tomtor | & | 121 | 4123 L
1WA AG  Postiach 21 17 21 07012 Ludwgsraion 104 | 4128 | 028
Stadtverwallung Ludwigshafen
Frau Petra SCHLIEN E’iﬂ“ﬁrw
4-12 Stadtplanung 1 "
Postfach 21 1225 NN wcQu eyt 08
67012 Ludwigshafen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 637 7 Fetna 2007

Betreutes Wohnen / Hohenzollernstrafie® in LU-Friesenheim Seie 113

Sehr geehrte Frau Schlien,
unsere Fachabteilungen nehmen wie foigt Stellung

1. Netzdienste NDT1 Vw 2887
Strom-, Gas-, Wasser- und Fernwirmeversorgung

DuGcnm:bumhduBobauuwhmwwmeWLmnsm.Ganmund
Femwarme ausreichend (ber die Hohenzoliernstralie versorgt Da fur den Geitungsbereich

Berelch der Strom-, Gu-.Wuw-undFomlrmmmgkninmwwudaﬂ Doch
ummmﬁeﬂemgemmmmmwmmmmmemw
vom Bebauungsplan treffen zu kénnen, ist eine genaue Lage- und Leistungsangabe der
geplanten MaGnahme notwendig

Bei der geplanten Begrunung desmmmdmaereid\umwmmgmtw
die DIN 18300 _Erdarbeiten”. DIN 18303 Verbauarbeiten”. DIN 18304 ,Rammarbeiten” und
DIN 18307 .Druckrohrieitungsarbeiten im Erdbereich” und die DVGW-Arbeltsblatter GW 315
_Hinweise fir MaGnahmen zum Schutz von Versorgungsaniagen bei Bauarbeiten”, dem
DVGW-Merkblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unlerirdischer Versorgungsiei-
m‘wwm.emwmmm-mammw-
schriften BGV A1 mmmvmumaevozmmmmwmw
jeweils glltigen Fassung zu beachten.

TWL AG A e " Vorsans Barwsprtindirg
e ale 3 58 Luowguhaten am fhein Dt dog Hars Hervch Keuwe: Soorensss Voroepisg
§706) Luowgarate Regrsigrge cHi Armge O -tng Rerer Lubas Kanr 130 BLE Bas 880 10
wwrs ted e Lucwgahater, HRY 1542 Autueeteeal CamnTARRLAND Lt el ater oo
USTASN OF 149137542 O Eve LoMwa (Vorsrrerde| arderamipe: O Do Energestrare
4-126;F.Di;3172 -39-
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S Techmsche Wetke |

Sete22

2. Grundstiickswesen FMG Rt 2663

Fur die im Geftungsbereich des Bebauungsplans Nr, 637 liegenden Grundstiicke
Flurstock Nr, 2671/8 und 2971/28 bestehen keine Grundsitcksrechie der TWL.

3, Erzeugung EZD Scho 2806

Ein Anschiuss an die Femwarmetrasse in der Bremserstralle, Uber das Flurstiick Nr. 2971/9,

im Rahmen des Femwirmeausbaus Ist vorgesehen. Eine Begehung mit Stadt und Klinikum
fand am 09.02 12 statt.

Freundliche Grille

Technische Werke Ludwigshafen AG

oo I:,tf- (J_f-.r_{d . ! 4
 Volker Wiegand Jorh Ghtsehy -
Abtellungsleiter Netzdienste Leiter T _ Netzmanagement
J,
Anlage

Leitungsbestandspian Maflstab 1 - 250 DIN A2

TWLAG Recmptom Aktmrgeseichat vorstare Barmystingurg

wdwigihalen Al

routrewrsie 3 512 Lugwgunaten ar Aher v 4g Hars rerven Kemer Eosruatan Veroepra:

A7083 Ludwigehaien Amisgence O ang Reinel Lutwe K30 Ny 133, BLE 48 M1 10

wwrs Iwé Ow HAS 1587 Autschiya Geventzstana aner
UST.iaNr DE 143137987 O Eva LOTMe (VOrMIenos -~ ger On der Enevg &

9.1.7 Rhein-Neckar-Verkehr
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Beteiligung der Triger offentlicher Belange an der Bauleitplan
u‘w?ﬂ. ung

& Frist 1 Monat (§ 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Stellungnahme des Trigers 6ffentlicher Belange:

Name/ Stelle des Trigers Offgntiicher Belange: Beardeterdn  Jasna Micevic
Rhein-Neckar-Verkehr GmbH
wwm Emal wiastrusturantragon@mv-ontine e
Mohlistralle 27 Tolofon « 40 (0)821 485 -1 720
63165 Manrhem

Fax 240 (06214650466 == 0 |

[ Keine Stellungnahme erfordertich mit Angabe der Grunde:

Dmmwwmamummmmumm

2 mit rechtlicher Verbindiichielt
W aulgrund fachgesetziicher Regelungen. de im Regeltall in der
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In der HohenzollernstraBe verlauft unsere Fahrleitungsaniage, weiche an Seitenmasten die im Gehweg
stehen abgefangen ist. Grundsétzlich bestehen keine Einwinde gegen den Bau Sollte 2.8, durch Krane oder

in der Nahe (c4m) der Fahrieitung gearbeitet werden, ist eine Einwesung der Baufirmen vor
Baubeginn durch die RNV, Hermn Popp, 151, Tel 0621 465 -5232, Mobil: 01520 9070 120, E-Mail.
wmwmumwmmmm«
Fahrieitungsaniage zu schwenken. Aufgrabungen in der Nahe von Fahrieitungsmasten sind vor Baubeginn
mit der RNV, Hr. Dippold, Abt. 151, Tel : 0621 465 -5415, E-Mail: H.dippoidgrnv-oniine de, abzustimmen. Es
mhwmmmmmm Solte die Buslinien der RNV betroffen
sein, bitten wir Sie sich rechtzeitig an Hr. Meel, FB 522, Tel | 0621 465 5312, E-Mail; b heel@mv-oniine.de,
2u wenden, um sich abzustimmen,

Rechtsgrundiagen: ;
BGV D33, “Arbeiten im Bereich von Gleisanlagen®

Moglichieiten der Jberwindung (2 8. Ausnahmen oder Befrelungen):

[0 sonstige fachiche Anregungen sus der eigenen Zustndigkat gegledent nach Sachkomplexen, joweds me der
Begrindung und ggf. Rechtsgrundiage:

[ Antrag aut Fristveringerung aus wichtigen Grund, mit der Bagrindung und ggf. Nachweisen.

9.1.8 Naturschutzbund Rhemlandpfalz
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Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 4 Baugesetzbuch)

mmummwwwzum Die Steflungnahme ist
zu begronden. de Rechisgrundiagen sind anzugeben damit de Gemende den Inhalt machvollpehen kann [Die
Aberdgung obliegt der Gemeinde

Gemeinde.
Stadtverwaltung Ludwigshafen Telefon: 0621-504-3172 Az 4-126F D

Bereich Stadtplanu
Postfach 21 1225 . Fax: 0621-504-3794 Bearbedter Helga Diennger

67012 Ludwigshafen
] Frachennutzungsplan

[[] Babauungsplan for das Gebiet:

[ Vorhabenbezogener Bebauungsplan
[[] Sonstige Satzung:

[ Frist 1 Monat (§ 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Stellungnahme des Trigers offentlicher Belange:

Naturschulzbund Rhentand-Plalz, E@mail famihe wassmuth@web de

Fraueniobstr. 15 - 19 :
55118 Mai Telefon: 0621/55 17 87

Fax: 0621/55 56 06
[ Keine Stellungnahme erforderich mat Angabe der Grunde

[J Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen. die den 0.g Plan berihren konnen, mit der Angabe
des Sachstandes:
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[5] Einwendungen m rechtiicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetziicher Regelungen, die im Regelfall in der
Abwagung nicht Uberwunden werden konnen

Einwendungen

Die antenschutzrechtiiche Prifung (S 111f) wurde im Schneliverfahren s Oktober 2011 vorgenommen,
obwohl! berests im Mai 2011 der Ortsbeirat Friesenheim informiert wurde, die vorgesehene MaBinahme also
klar erkennbar war. Es ist nicht nachzuvoliziehen, dass die vorgeschriebene Bestandsaufnahme nicht
rechtzeitig in Angriff genommen wurde Zwar sind viele der dargelegten Annahmen plausibel, dennoch kann
micht ausgeschiossen werden, dass bei einers echten Bestandsaufnahme durchaus auch seltene(re) Arten
vorkommen koonen. Es ist daher zu fordemn, dass eine solche Untersuchung nachgeholt wird

Es fehlen Angaben. wie der Verlust von Uber 2 000 m’ bisher unversiegelter Frefiache ausgeglichen werden

soll. Die in der Festsetzung genannte Anzahl zu pflanzender Baume kann nicht als Ausgleich dafir angesehen
werden.

Rechtsgrundiagen:

Moglhchkeiten der Uberwindung (z B Ausnahmen oder Befrewngen)

[[] sonstige fachkche Anregungen aus der egenen Zustandigkest gegheden nach Sachkomplexen, jeweils md
der Begrindung und ggf. Rechisgrundiage:

DMMFWNIMWMMQ&;MMQO Nachweisen

Ludwigshaten. 9.3 2012 Y A1
Ont, Datum iy W
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9.1.9 BUND / Pollichia

POLLICHIA-Ortsgrupppe Ludwigshafen-Mannheim

BUND-Kreisgruppe Ludwigshafen (Stadt)
Weildornhag 27
67067 Ludwigshafen
Bearb.: Johannes Mazomeit

Stadtverwaltung Ludwigshafen
- Stadtplanung —
Rathaus

67059 Ludwigshafen

9. Marz 2012

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 637 ,,.Betreutes Wohnen /
Hohenzollernstr.*
hier: Stellungnahme der Pollichia OG und der BUND-Kreisgruppe Ludwigshafen

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den uns Uberlassenen Planunterlagen (Stand 28/12/2011) nehmen wir wie folgt
Stellung.
Insbesondere bestehen unsererseits folgende Kritikpunkte:

1. Unzureichende Einbindung der Baukorper in die vorhandene Umgebung

Wie Sie zu recht feststellen ,fugt sich die Planung ... in Bezug auf die Grundstiicks-
flache ... nicht in die Umgebung ein.“ (S.8).

2. Fehlender Bestandsplan (hinsichtlich der Grinstrukturen und Vegetations-
besténde)

Wir vermissen in den uns Uberlassenen Planunterlagen einen Bestandsplan von den
vorhandenen, durch die Planung betroffenen Vegetationsbestanden.

3. Unzureichende artenschutzrechtliche Priifung (aufgrund des Zeitpunkts)

Artenschutzfachliche Erhebungen sollten grundséatzlich zu geeigneten Zeiten
erfolgen. Dies gilt insbesondere im Rahmen der Bauleitplanung, deren Verfahren
sich sowieso Uber einen langeren, mehrmonatigen Zeitraum erstrecken.

Dies ist Innen und Ihrem Fachgutachter wohl bewusst: ,Ornithologische Kartierungen
werden in der Regel im Zeitraum zwischen Februar und Juni durchgefuhrt.“ (S.11)
Entsprechende reine Potenzialabschatzungen im Oktober, wie im vorliegenden
Fall, konnen wir nicht billigen.
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Diese muissen durch reale Kartierungen im Frihjahr verifiziert werden.

Ohne genau zu wissen (d.h. erfasst zu haben), welche (geschitzten) Arten von den
RodungsmafRnahmen betroffen sind, ist uns die Aussage, dass flr diese Arten ,durch
die groRe Griunflache des Alwin-Mittasch-Platzes ... die Funktion der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang erhalten“ (S.22) bleiben, zu
pauschal.

Die Gehdlzstrukturen des Alwin-Mittasch-Platzes sind Uberwiegend von anderem
Charakter als die eines verwilderten Gartens. Im Wesentlichen hat der Mittasch-Park
einen sehr offenen, durch Rasenflachen dominierten Charakter.

Aufgrund des verwilderten Gartens mit Altbaumbestand sind weitere gesetzlich
geschitzte Kleinsduger im betroffenen Gartengrundstiick nicht grundséatzlich
auszuschlieRen.

Aufgrund des z.T. alten Baumbestandes ist auch das Vorkommen von relevanten
Kéferarten nicht grundséatzlich auszuschlieRen

Von den gesetzlich geschitzten wirbellosen Arten dirfte zumindest die Gewdhnliche
Weinbergschnecke (Helix pomatia), evtl. auch die Gefleckte Weinbergschnecke
(Helix aspersa) im Gartengrundstiick vorkommen.

4. Unzureichende Flachenbilanz

In der Flachenbilanz (S.20) wird nur zwischen versiegelten und unversiegelten
Flachen unterschieden. Sinnvoller und wiinschenswerter ware eine Differenzierung
nach betroffenen Biotopstrukturen.

5. Fehlende Festsetzung einer Heckenpflanzung entlang der Grundstiicks-
grenze

Die Argumentation, weshalb auf die Festsetzung einer Heckenpflanzung (S.23)
verzichtet wird, kénnen wir nicht ganz nachvollziehen.

Die Vorgaben des Nachbarrechts sind doch einschlagig bekannt. Sie @ndern sich
doch auch nicht, wenn erst im Rahmen des Durchfuhrungsvertrages eine
Konkretisierung erfolgt.

Mit freundlichen GriiRen

Jolarmes Magomeit

9.1.10 Natur-Freunde-Verband
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Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange an der Bauleitpnungung |

(§ 4 Baugesetzbuch) _

eng 01 Marz 2012

Tgohr | 412 [+121 [ 4123
Hinweis: 4124 | 4125 | 4
Mit der Beteiligung wird tnen als Trager OMentlicher Belange die Gelogenheit zur Stellungnahmae
Zustandigkelten 7w einem konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde die

informationen fur ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaften Die Stellungnahme

it zu begriinden; die sind anzugeben, damil die Gemeinde den Inhalt nachvoliziehen kann. Die
Abwagung obliegt der Gomeinde.
Gemendg.
Stadtverwaltung Ludwigshafen Toleforn: 0821-504-3172 | Az 4-126F Die.
Postfach 21 12 25 Fax 0621-504.3794 Bearbeiterin: Heiga Dier
67012 Ludwigshafen =
[ Flachennutzungsplan.
[0 Bebauungsplan fir das Gebiet

Vorhabenbezogener Bebauungsplan: Nr. 637 "Betreutes Wohnen/Hohenzoliermstrae”

[] Sonstige Satzung.

[Z] Frist 1 Monat (§ 4 Abs 2 Satz 1 BauGB)

Stellungnahme des Triagers &ffentlicher Belange:

D p
Bearbelletin. & ¢, 7er Kirnr)

Narm slelie oe! igers offenthicher Selang

4 { ~;

S I XTE = VorBerire7 :
{.Z’ f‘..l'. ’a’ '-):r € Vi rrre) m e 1 h"f‘.'(..‘ oy A ,/,_’.-.-.z‘.
e Telefon f{grihem ofe
Fax
[ Koine Stefungnahme erforderiich mit Angabe der Grinde

(] Beabsichtigte eigene Planungen und Mainahmen, die den 0.g. Plan berhren kénnen, mil der Angabe des
Sachstandes:
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[J Enwendungen mdt rechtiicher Verbandiichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen. die im Regelfall in der
Abwsagung nichi uberwunden werden konnen.

Einwendungen
ST avwn t‘;’?’/ /fl ” I'I./ll'uff" ,(///-/ v e /M."///w:;'o/
Vet v cla i Y TCh SRIOGA bt Spikfar Welfind e

(¥

Moglichkeiten der Uberwindung (2 B. Ausnahmen oder Belrelungen).

[] sonsbge fachiiche Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit geghedert nach Sachkomplexen, jeweils mit der
Begrundung und gg! Rechtsgrundlage:

[ Antrag auf Frstvertangecung aus wichbgen Grund, mit der Begrindung und ggf. Nachweisen

———m——
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9.2 Anregungen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 (2) BauGB

Im Zuge der Offenlage gingen keine Stellungnahmen ein.

9.3 Textliche Festsetzungen

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1
1.1

1.1

2.2

2.3

3.1

3.2

4.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind nur solche Vor-
haben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager in einem Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet hat.

Unzulassig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Die maximal zulassige Firsthbhe ermittelt sich als absolute H6he Uber dem mittleren
Meeresspiegel (Normal Null). MaBgeblich fir die Bestimmung der Firsthdhe ist der
héchste Punkt der Dachhaut. Als Bezugspunkt dient der an der westlichen Flur-
stlicksgrenze des Flurstiicks 2971/4 (BremserstraBBe) gelegene Kanaldeckel mit ei-
ner Héhe von 93,41 m Uber NN.

Die maximal zuldssige Traufhdéhe ermittelt sich als absolute H6he der Schnittlinie
zwischen GebaudeauBenwand und Oberkante Dachhaut Uber dem mittleren Mee-
resspiegel (Normal Null). Sie darf durch Dachaufbauten wie Gauben, Zwerchhauser,
Rickspriinge u.a. Uber maximal ein Drittel der zugehérigen Geb&udelange Uber-
schritten werden. Technische Aufbauten flr Fahrstihle werden auf die Uberschrei-
tung der Traufhdhe nicht angerechnet. Als Bezugspunkt dient der an der westlichen
Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 2971/4 (BremserstraBBe) gelegene Kanaldeckel mit
einer H6he von 93,41 m Gber NN.

Die zulassige GRZ darf durch Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des §14 BauNVO, auf bis zu 0,75 Uberschritten werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Verminderung solcher Einwirkungen

zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind alle zur HohenzollernstraBe gelegenen AuBenbau-
teile der Gebaude mit Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsrdumen entsprechend Larm-
pegelbereich Il gemaB DIN 4109 zu dimensionieren.

Bei Schlafraumen und Kinderzimmern sind bis zu einem Abstand von 45 m zum
Fahrbahnrand der HohenzollernstraBe an den in Richtung der benannten StraBe
ausgerichteten Fassaden die Fensterkonstruktionen der im Sinne der Landesbau-
ordnung notwendigen Fenster mit integrierten Liftungseinrichtungen vorzusehen.
Die schalltechnischen Anforderungen sind von den Fenstern einschlieBlich der Be-
lGftungseinrichtungen zu erbringen. Dies gilt analog auch fir Fenster mit Rollladen-
kasten. Die beschriebenen Vorgaben gelten bei ausgebauten Dachgeschossen
sinngemanR auch fur die Dachflachen und Dachfenster.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Im Plangebiet sind mindestens 10 kleinkronige und 5 groBkronige Laubbaume mit
einem Stammumfang von mindestens 18 — 20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten oder ersatzweise entsprechende bestehende Baume zu erhalten.
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (4) BauGB i.v.m. § 88
LBauO)

5 Dachflachen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

5.1 Die zulassige Dachneigung betragt 20° - 40°.

5.2 Dachaufbauten und Nebengiebel sind nur zulassig, wenn sie in ihrer Summe ein
Drittel der dazugehérigen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

5.3 Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

6 Zahl der notwendigen Stellplatze (§88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

6.1 Je Wohnung sind mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Hiervon sind je
Wohneinheit jeweils 0,5 Stellplatze der Allgemeinheit zugénglich zu machen. Bei
Bedarf ist auf die n&chste volle Zahl aufzurunden.

6.2 FUr Wohnungen, deren Nutzung mit einem durch Stédtebaulichen Vertrag gesicher-
ten Betreuungsvertrag verbunden ist, sind ausnahmsweise je Wohneinheit 0,2 Stell-
platze nachzuweisen, mindestens jedoch 3 Stellplatze. Bei Bedarf ist auf die nach-
ste volle Zahl aufzurunden.

7 Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten Grund-
stiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

7.1  PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu
versehen.

7.2 Alle nicht baulich genutzten oder befestigten Flachen sind gartnerisch anzulegen
und zu pflegen.

C. HINWEISE

Bodenschutz

Far die Flachen des Bebauungsplangebiets ist nicht auszuschlieBen, dass schadliche Bo-
denveranderungen bzw. Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) vorhanden sind. Bei allen MaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden er-
fordern, ist auf organoleptische Auffélligkeiten zu achten. Werden solche Auffélligkeiten
des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schéadlichen Bodenveran-
derungen hinweisen, ist umgehend die zustandige Bodenschutzbehérde (Bereich Umwelt
der Stadtverwaltung Ludwigshafen) zu informieren.

Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz entlang des Rheines ist auf ein bestimmtes maximales Ereignis
definiert. Es ist nicht auszuschlieBen, dass es bei einem sehr seltenen Ereignis oder bei
dem Versagen der Hochwasserschutzanlagen trotz aller Vorkehrungen zu einem Hoch-
wasserereignis kommt. Aus der Darstellung dieser Tatsachen lassen sich keine Scha-
densersatzanspriche oder auch kein Anspruch auf zusatzliche Sicherungseinrichtungen
ableiten.

Grundwasser

Im Geltungsbereich sind erhéhte Grundwasserstande nicht auszuschlieBen. Es wird emp-
fohlen, entsprechende Vorkehrungen beim Bau zu treffen.

Natirliches Radonpotenzial
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In Bereich des Oberrheingrabens kann das natlrliche Radonpotenzial lokal erhéht sein.
Es wird daher empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine durchgangige Be-
tonfundamentplatte erstellt wird und der DIN-gerechte Schutz gegen Bodenfeuchte ge-
wabhrleistet ist. In Kellerraumen oder Raumen mit erdberihrten Wanden, die dauerhaft
durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf ausreichende
(Fenster) — Liftung (StoBluften) vor allem wahrend der Heizperiode geachtet werden.

Zur Feststellung der konkreten Radonkonzentration im Bereich des einzelnen Bauplatzes
kdénnen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft sinnvoll sein.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Bauausfihrungsarbeiten archaologische Objekte gefunden werden,
so ist der Fund unverziglich der zustandigen Denkmalpflegebehdérde zu melden, die
Fundstelle so weit als méglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgféltig ge-
gen Verlust zu sichern.

Verdacht auf Kampfmittel

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich im Plangebiet Kampfmittel befinden. Bei Erschlie-
Bungs- und Bodenarbeiten ist darauf zu achten, dass alle entsprechenden Funde dem
zustandigen Kampfmittelrdumdienst zu melden sind.

Artenschutz

GemaB § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist die Rodung von Baumen,
Hecken, lebenden Z&unen, Geblsche und anderer Gehdlze im Plangebiet grundsétzlich
nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. bzw. 29. Februar zulassig.

Im Zuge der BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass keine Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten flr Eidechsen neu geschaffen werden. Sand- und Kiesablagerungen an sonnigen
Platzen sind daher insbesondere im Zeitraum zwischen Mai und Juli eines Jahres zu ver-
meiden.

Vorschlagsliste fir Baum- und Strauchpflanzungen
Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist folgende Vorschlagsliste zu beachten:

Béume: Strducher:
Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Acer campestre (Feldahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior (Esche) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Juglans regia (WalnuB) Corylus avellana (Hasel)
Morus alba (WeiBer Maulbeerbaum) Crataegus monogyna (Eingriffliger
Morus nigra (Schwarzer Maulbeerbaum) WeiB3dorn)
Prunus padus (Traubenkirsche) Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Prunus avium (SBkirsche) Ligustrum vulgare (Liguster)
Quercus robur (Stiel-Eiche) Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Tilia platyphyllos (Sommerlinde) Malus sylvestris (Holzapfel)
Sorbus aria (Mehlbeere) Prunus spinosa (Schlehe)
Tilia cordata (Winterlinde) Pyrus pyraster (Holzbirne)
Ulmus minor (Feldulme) Rhamnus frangula (Faulbaum)
Rosa canina (Hundsrose)
Rosa rubiginosa (Weinrose)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Sorbus domestica (Speierling)
Viburnum opulus (Gem. Schneeball)

Sofern in den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes auf DIN-Regelwerke Bezug genommen
wird, sind diese wahrend der Ublichen Biirozeiten bei der Geschéftsstelle der Stadtplanung Lud-
wigshafen im Rathaus, Rathausplatz 20, einsehbar.
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(Ausschnitt B-Plan-Entwurf und Planzeichenerklarung)

Bebauungsplanentwurf
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